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SISSEJUHATUS

Uiirimine ei ole elanikkonna seas atraktiivne alternatiiv elamispinna omamisele, kuigi elanik-
kond on muutunud mobiilsemaks ja endiselt on kriitiline hulk isikuid, kel puudub majanduslik
vdimekus elamispinna soetamiseks.! Majandus- ja Kommunikatsiooniministeeriumi 2016. a.
tellitud uuringu jargi elas isiklikul eluasemel 85% ja tiiripinnal 14% vastanutest, uue elamise
otsijatest ostaksid selle vdimalusel 65% ja vaid 26% iiiiriksid.? Teiste riikidega vorreldes on

Eestis elamispinna omamise protsent viiga kdrge.>

Viheaktiivne titiriturg voib olla pdhjustatud mitmetest asjaoludest. Elamufond on vananemas,
sest noukogude okupatsiooni ajal koondus suur osa elanikkonnast elama viikestesse korteri-
tesse suurtes kortermajades, mis on niiiid amortiseerumas ja vajavad kapitaalremonti.* Uute
elamispindade tootlus ei ole piisav asendamaks vananevat elamufondi’ ning iiliriturule uued
pinnad eelisjérjekorras ei joua.® Lisaks on Eestis on suur hulk iiiirileandjaid fiiiisilised isikud,

kel napib oskusi ja tahtmist professionaalse teenuse pakkumiseks.’

Riigi sekkumine voib toimuda mitmel viisil. Nditeks piilitakse aktiivselt ndudlust leevendada
sotsiaalmaju rajades.® Uiirileandjad aga leiavad, et sotsiaalkorterite rajamine moonutab turgu ja
leiavad, et iiiiriturg peab jdima eradiguslikuks.” Arvestades, et teatud piirkondades v&i hinna-
klassides voib iilirnikele vastuvdetav pakkumine puududa, voib siiski olla pohjendatud, et riik
pakub viikese sissetulekuga elanikkonnale majutusvoimalusi. Ent riigi Uiiriturule sekkumine

peab olema ldbimdeldud ega tohi olla suurem kui hddavajalik miinimum, mis hoiab &ra

! Voladigusseaduse muutmise seaduse eelndu viljatddtamise kavatsus (iiliridigus). Justiitsministeerium, 2017
(VTK), lk 1-2. — https://www.just.ee/sites/www.just.ee/files/uurioiguse _muudatuste vtk.pdf (16.01.2018).

2 Eesti elanike hoiakud ja olukord eluasemeeturul. Faktum & Ariko. 2016. Lk 7, 8, 10, 24. —
https://www.mkm.ee/sites/default/files/eesti_elanike hoiakud ja_olukord eluasemeturul uuringuaruanne 2016.
pdf (03.02.2018).

3 Estonia Home Ownership Rate. Trading Economics — https:/tradingeconomics.com/estonia/home-ownership-
rate (09.04.2018), vt ka I. Kull, A. Hussar. Elements of stability of tenancy relations in Baltic states — C. U. Schmid
(ed) Tenancy Law and Housing Policy in Europe. Towards Regulatory Equilibrium. Cheltenham/Northhampton:
Edward Elgar Publishing, 2018, p 172-173.

4 Bestis on suur vajadus kortermajade rekonstrueerimise jirele. Vt Palo: kortermajade uuendamise lisavahendeid
ei tule enne 2020. aastat. Ajaleht Pealinn, 30.10.2017 — http://www.pealinn.ee/tagid/koik/palo-kortermajade-
uuendamise-lisavahendeid-ei-tule-enne-2020-aastat-n204919 (09.04.2018); A. Oepa. Riiklik eluasemevaldkonna
arengukava ei saavutanud eesmérke. Postimees, 4.12.2014 — https://majandus24.postimees.ece/3014867/riiklik-
eluasemevaldkonna-arengukava-ei-saavutanud-eesmarke (09.04.2018).

5 Eluruume lisandub aastas umbes 3000, ent elamufondi vananemist arvestades vajatakse ligikaudu 6000 elamis-
pinda aastas. — Energiamajanduse arengukava aastani 2030. Heaks kiidetud Vabariigi Valitsuse 20.10.2017. a
korraldusega nr 285. Tallinn: 2017. 1k 55. — https://www.mkm.ee/sites/default/files/enmak 2030.pdf(09.04.2018).
1. Kull, A. Hussar (2018), p 173.

TVTK, Ik 1-2.

8 L. Leet. Palo: kui riik ei sekku, siis asjad ei liigu. Aripdev, 22.052017 -
https://www.aripaev.ee/uudised/2017/05/22/palo-kui-riik-ei-sekku-siis-asjad-ei-liigu (09.04.2018)

9 K. Hirma. Riik hakkab jirgmisel aastal iiiirikortereid ehitama. Aripdev. 05.05.2016 —

https://www.aripaev.ee/uudised/2016/05/05/riik-hakkab-jargmisel-aastal-uurikortereid-echitama (09.04.2018); M.
Lauri. Ulirimaju ehitagu erasektor. Arvamus. Aripdev 12.11.2014, Ik 15.
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majanduslikult vahevdimekate kodutuks jdédmise. Eraisikud ja eradiguslikud juriidilised isikud
ei saa konkureerida riigiga. Riigi ulatuslik iiriturule iiirileandjana sekkumine tdendoliselt

hévitaks eradigusliku tiirituru ja tekitaks taas olukorra, kus riik kontrollib elamufondi.

Kvaliteetse {ilirituru peab seega tagama eelkdige eradiguslike vahenditega. Uheks riigi
kompetentsi kuuluvaks meetmeks on kehtiva regulatsiooni tdiustamine. Kuueteistkiimne
kehtivusaasta jooksul pole vdladigusseaduse (VOS)! iiiirisuhete regulatsiooni oluliselt
muudetud. Uiirituru edendamiseks on hakatud rifkima vdimalikest digusmuudatustest, mis
tasakaalustaksid tiiirileandja ja Gitirniku 6iguste vahekorda ning seeldbi kasvataks {iiiriturgu nii
pakutavate elamispindade kui potentsiaalsete iiiirnike hulga osas.!! 2017. a 15pus koostatud
voladigusseaduse muutmise seaduse eelndu viljatdotamise kavatsuses (VTK) rohutatakse, et
elamispinna lilirimine peab olema meelepérane alternatiiv omamisele, mitte kohustuslik variant

majanduslikult vihevdimekatele.!?

Kehtiva regulatsiooni muutmist kaaludes tuleb arvestada jirgnevate eesmirkidega. Arvestades
eluruumi tiirituru sotsiaalset tdhendust, ei ole {iirituru isereguleerumine ehk tdielik kokku-
leppevabadus sobilik, sest pooled voivad eelistada sotsiaalseid kaalutlusi majanduslikele.
Uiirimine saab elamispinna omamisele olla alternatiiv siis, kui see on toimiv. Toimiv iiiiriturg
peab olema professionaalne ja mitmekesine, et vastata elanikkonna mobiilsus- ja mugavusvaja-
dustele.® Uiirisuhted peavad muutuma libipaistvamaks ja seadusjirgne kiitumine saama
tavaks.'* VOS-i muutmine on ainult osa lahendusest, iiiirisuhetele kohalduv regulatsioon tuleb
iile vaadata kdikides puudutatud digusharudes.!> Lopptulemusena tuleb saavutada olukord, kus

oigusliku regulatsiooni jargimine on pooltele soodsam, kui mittediguslikud meetodid.

VOS-i muudatused on suunatud poolte huvide tasakaalustamisele. Oluline on arvestada, et
ebavordsus on eluruumi iiiirilepingu pdhimdtteline osa: vaidluse korral riskib eluruumi {itirnik
kodu kaotusega, iilirileandja peamiselt varalise kaotusega.'® Uiirileandjate huviriihm on rdhuta-

nud, et iiiirileandjad vajavad tohusamat diguskaitset oma kohustusi rikkuva titirniku eest, suhete

10V5ladigusseadus, RT 12001, 81, 487...RT I, 31.12.2017, 8.

NVTK, Ik 1.

12 Samas, 1k 1, 2.

13 Samas, 1k 1-3.

1 Uiirituru osalist mitteseaduslikkust on rdhutanud nt M. Lauri. Ulirimaju ehitagu erasektor. Arvamus. Aripéev
12.11.2014, Ik 15; Rahandusministeerium tddeb motiitivi Giiirisuhet riigi eest varjaja. Vt Rahandusministeerium.
Voladigusseaduse muutmise seaduse eelndu viljatootamise kavatsuse kooskdlastamine. 12.03.2018 (edaspidi
Rahandusministeeriumi kooskdlastus). Kéttesaadav Justiitsministeeriumi eelndude infosiisteemis.

15 Rahandusministeeriumi koosk®dlastus, 1k 1.

16 Viikeinvestorid on rdhutanud, et probleemne iiiirnik vdib tekitada iiiirileandjale niivord suure maksukoormuse,
et ohustatud on iitirileandja enda majanduslik toimetulek. Vt Kinnisvara véikeinvestorite vastus Voladigusseaduse
muutmise seaduse eelndu véljatddtamise kavatsusele (litiridigus) 22.12.2017 8-1/8964, 1k 2.
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t.!7 Eriti toonitatakse vajadust tegeleda iiiiri-

tasakaalustamist ja suuremat kokkuleppevabadus
pinna vabastamisest keelduvate iiiirnikega ehk nn puukiiiirnikega.'® See aga ei muuda asjaolu,
et titirileandmine seondub isiku majandus- ja kutsetegevusega, mitte pohivajaduste katmisega.
Siiski voib teatud ulatuses regulatsiooni muutmine iiiirileandja kasuks olla pdhjendatud.
Naiteks on {ilirniku sotsiaalne kaitse kahtlemata oluline, kuid taunitav selle jatmine iiirileandja
kanda.'® Siiski tuleks eelistada viise, mis vdimaldavad iiiirileandja huvidega arvestada korrek-
tselt kdituva litirniku huvisid oluliselt kahjustamata. Korvuti mitmete iiiirilepingut reguleerivate
sitete muutmisettepanekutega on vilja pakutud leppetrahvi kokkulepete liberaliseerimine.?”
Leppetrahvi kokkuleppe lubamine eluruumi tiiirniku suhtes oleks haruldane, kuid mitte ainu-

laadne. Leppetrahvi kokkulepe on erinevatel tingimustel lubatud néditeks Létis, Jaapanis, Maltal,

Sotimaal ja Poolas.?!

VOS-i iiiirisuhteid kisitleva 15. peatiiki peamisteks allikateks olid Saksa (Biirgerliches
Gesetzbuch —BGB??) ja Sveitsi (Droit des obligations — CO?) tsiviilseadustikud.?* Leppetrahvi
sitete allikateks VOS 8. osa 3. jaos olid BGB, CO ja Hollandi tsiviilseadustik (Burgerlijk
Wetboek — BW)®, UNIDROIT rahvusvaheliste kaubanduslepingute printsiibid (PICC?®),
Euroopa lepingudiguse printsiibid (PECL?’) ja akadeemiline iihtse tugiraamistiku kavand

(Draft Common Frame of Reference - DCFR?%).%

7 VTK, Ik 2-3, Viikeinvestorite vastus, 1k 1-2.

18 Viikeinvestorite vastus, 1k 1; K. Pilvinski. Puukiiiirnikud vdetakse pihtide vahele. Aripiev 7.04.2017 —
https://www.aripaev.ee/uudised/2017/04/07/puukuurnikud-voetakse-pihtide-vahele (03.04.2018).

19 VTK, lk 2; Rahandusministeeriumi koosk®dlastus, lk 3.

W VTK, Ik 3 ja 14-16.

21 vt 1. Kull, A. Hussar. Eluruumi iiliridiguse analiiiis. Tartu Ulikool, 2017. Koostatud Justiitsministeeriumi
tellimusel. Mitteametlik todversioon autori valduses, 1k 28-29 (Eluruumi iiiiridiguse 2017. a analiiiis).

22 Biirgerliches Gesetzbuch (BGB) - https:/www.gesetze-im-internet.de/bgb/BJNR001950896.html (26.02.2018).
23 Loi fédérale complétant le Code civil suisse (Livre cinquiéme: Droit des obligations) du 30 mars 1911 (état le
ler avril 2017) - https://www.admin.ch/opc/fi/classified-compilation/19110009/index.html (26.02.2018).

Kuna kiesolevas t66s on kasutatud Sveitsi tsiviilseadustiku viienda osa prantsusekeelset versiooni, siis kasutatakse
ka vastavat lithendit CO, mitte saksakeelset liihendit OR (Obligationrecht). Mdlemad on Sveitsis ametlikud keeled.
2% Voladigusseaduse eelndu. SE  116. Seletuskiri (VOS  seletuskiri), 1k 188, 211 —
https://www.riigikogu.ee/tegevus/eelnoud/eelnou/0d9390ea-974c-35ab-a6¢c7-
cb14062c3ad3/V%C3%B51a%C3%BS5igusseadus (19.01.2018).

25 Burgerlijk Wetboek Boek 6 - http://wetten.overheid.nl/BWBR0005289/2017-09-01 (07.04.2018).

26 Unidroit International Institute for the Unification of Private Law, Principles of International Commercial
Contracts, 2016. Art 7.4.13 — https://www.unidroit.org/instruments/commercial-contracts/unidroit-principles-
2016 (23.02.2018).

27 Principles of European Contract Law. Art 9:509 — https://www.cisg.law.pace.edu/cisg/text/textef. html#a9509
(23.02.2018).

28 C. von Bar, E. Clive (editors). Principles, Definitions and Model Rules of European Private Law. Draft Common
Frame of Reference (DCFR). Full Edition. Munich: Sellier. European law publishers GmbH, 2009. — I11. - 3:712.
2 1. Kull. VOS 1 komm, § 158/2., §159/2., § 160/2., § 161/2., § 162/2., § 163/2. — P. Varul jt (koost).
Voladigusseadus I. Kommenteeritud vidljaanne. Tallinn: Juura 2016.
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Leppetrahv on aktsessoorne kdrvalkohustus,*® mis on pdhilepinguga kehtivusseoses, st leppe-
trahvi kokkuleppe kehtivuse eelduseks on pdhilepingu kehtivus ning leppetrahvi maksmise
kohustus tuleneb pdhilepingu rikkumisest.>! Seega peab leppetrahv olema kokku lepitud
rikkumise puhuks®? ja ndude esitaja peab kohustuse rikkumist tdendama.** Uldjuhul peab pool
lepingu rikkumise eest vastutama, kuid seadus voimaldab kokku leppida vastutuses soltumata
vabandatavusest. Leppetrahvi ndude voib esitada sdltumata tekkinud kahjust, st pole vaja
toendada kahju ega selle suurust. Seepirast on tegemist sobiva diguskaitsevahendiga lepingu-
tes, mille kohustuste rikkumisest tulenevat kahju on keeruline tdendada.’* Leppetrahv on
eelkoige rahaline kohustus, kuid sétteid kohaldatakse ka tegudele ja eelnevalt kindlaksméaaratud
suurusega kahjuhiivitistele (VOS § 158). Seejuures vdib leppetrahv olla iihekordne summa,
protsent kokkulepitud summast, perioodiline makse voi hoopis kokkulepe kindla summa vorra

vihem tasumises voi ettemaksuna tasutud summa kaotamises.>>

Leppetrahv on lepinguvabaduse pdhimdtte viljendus, sest see lubab pooltel ise otsustada, mil
viisil kohustust rikkunud pool oma rikkumise heastab.’® Leppetrahvi on kirjeldatud kui
kokkulepet pohikohustuse tditmise tagamiseks®’ ja kokkuleppelist diguskaitsevahendit®®.
Uiirilepingus oleks leppetrahv vahend, mis motiveerib iiiirniku lepingu rikkumisest hoiduma

ning lihtsustab iiiirileandjal kahju hiivitamise ndudmist, kui lepingut ikkagi rikutakse.*®

VOS nieb leppetrahvi kokkuleppele ette mitmesugused piirangud, takistamaks diguse kuri-
tarvitamist ning, vorreldes teiste lepingutega, kus ndrgemat poolt kaitstakse, on tiiirilepingus
tdielik leppetrahvi keeld ebaloomulik.* Kohustuste tasakaalustamist silmas pidades tuleks
mirkida, et VOS-i § 287 keelab leppetrahvi kokkuleppe ainult iiiirniku suhtes. Ulirileandja
suhtes on leppetrahvi kokkulepped lubatud. Kuna leppetrahvi keeld eluruumi iitirilepingus on
absoluutne, ei ole vdimalik probleemi lahendada tdlgendamise, avalikkuse parema teavitamise
ega muude mitteregulatiivsete meetmete abil. Variandid on senise regulatsiooni séilitamine voi

muutmine.*!

OVOS §-d 141 p3,1451g2,1671g3,1731g 5,177 1g 1.

31VOS § 163, § 158 1g 1; 1. Kull, M. Kierdi, V. Kdve. Véladigus I, Uldosa. Tallinn: Juura 2004. 1k 379
32 Nt on Riigikohus leidnud, et kuna kokkulepe ei olnud lepingu rikkumise puhuks, vaid sisaldas iilesiitlemiseks
tdiendavat lepingulist alust, siis polnud tegemist leppetrahviga. Vt RKTKo 3-2-1-65-15, p 11.

33 PMK, 12.05.2016. 2-13-56608.

34 1. Kull jt (2004), 1k 378-379.

35 A. Sander. Leppetrahv. Juridica X/2003, Ik 684-685.

361, Kull. VOS I komm. vlj. § 158/4.1.3.

37VOS eelndu, 1k 205.

381, Kull. VOS I komm vlj. § 158/4.1.1.

¥ VTK, Ik 14.

40 Samas, lk 14-15.

41 Samas, 1k 15.



Kéesolevas magistrito0s analiilisitakse, kas ja milliste rikkumiste puhuks, voiks eluruumi
titirilepingus lubada pooltel kokku leppida leppetrahvis {iiirniku rikkumiste jaoks. Kiisimusele
vastamiseks uuritakse, kas leppetrahv on iilirniku pohidiguste pdhjendatud riive, kas olukord
tuleks muu alternatiivi abil voi sootuks jitta reguleerimata? Juhul kui leppetrahvi kokkuleppeid

lubada, tuleb hinnata, milliseid norme on vaja kehtivas diguses muuta.

Uurimuse tdiendavaks eesmirgiks on vdorrelda iilirniku ja iiiirileandja kohustuste vahekorda
seoses leppetrahvi regulatsiooniga. Kuna on tdstatatud kiisimus lepingupoolte kohustuste vahe-
korra kaldumisest iiiirniku kasuks,** hinnatakse, kas korvutades Eesti regulatsiooni vordlus-
aluste riikide regulatsioonidega, eelistab leppetrahvi regulatsioon Eestis iihe poole huve rohkem

kui mujal voi pole voimalik erilisi erinevusi tuvastada.

Selguse tarvis ldhtutakse to0s eeldusest, et iilirileandja diguskaitse suurendamine on vajalik
ttirituru efektiivsuse suurendamiseks, kuid riigil on kohustus kaitsta {ilirnikku kui ndrgemat
poolt. Seepérast kaalutakse leppetrahvi kokkuleppe vajadust juhul, kui olemasolevad voi

voimalikud alternatiivid on puudulikud.

To0 on jagatud neljaks peatiikiks, mis jagunevad alapeatiikkideks. Esimeses peatiikis
analiiiisitakse leppetrahvi keeldu kehtivas diguses, ehk VOS §-de 287 ja 334 1g 4 tdhendust ja
ulatust, samuti viimase potentsiaalset kohaldumist eluruumi iitirisuhetele. Voetakse seisukoht

topeltkeelu mojust kehtivas diguses ja seoses voimalike digusmuudatustega.

Teises peatiikis analiilisitakse leppetrahvi funktsioone ja potentsiaalset rolli eluruumi
tiirisuhetes, arvestades lepingu spetsiifikat. Kisitletakse leppetrahvi iildregulatsioonist tulene-

vaid piiranguid, nende sobivust iilirisuhetesse ja tdiendavate piirangute kohaldamist.

To6 kolmas ja neljas peatiikk uurivad leppetrahvi voimalikku kohaldamisala. Leppetrahvi
kohaldamisala analiiiisides tuleb ldhtuvalt leppetrahvi eesmérgist ja keelunormidest VOS §-dest
287 ja 334 lg 4, eristada leppetrahvi tiirilepingu kehtivuse ajal ja leppetrahvi iiiirilepingu
16ppemisel. Kohaldamisala uuritakse rikkumispohiselt, juhtumid on valitud viikeinvestorite
pakutud leppetrahvi vdimalikest kohaldamisaladest, VOS-is toodud erakorralise iilesiitlemise
aluste kui olulisemate rikkumiste ndidisjuhtude seast ning vélisriikides tuntud leppetrahvide

kohaldamisaladest. Tegemist on néidisloeteluga.

2 VTK Ik 2; Viikeinvestorite vastus, 1k 1; Korteriiihistute liit: seadusandlus on iiiirivaidlustes omanikuvaenulik.
Aripiev 27.01.2013. — https://www.ohtuleht.ee/507890/korteriuhistute-liit-seadusandlus-on-uurivaidlustes-
omanikuvaenulik (30.03.2018).
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Kolmandas peatiikis analiilisitakse leppetrahvi kohaldamist lepingu kehtivuse ajal. Voimalikud
rikkumised on rahalise kohustusega viivitamine ning mitterahalise kohustuse tditmata jétmine.
Mitterahalisi kohustusi analiilisitakse neljas grupis: asja hoolika ja sihtotstarbelise kohustuse
rikkumine, majaelanike ja naabrite huvidega arvestamise kohustuse rikkumine, digustamatu

allkasutusse andmine ning kokkulepitud sihtotstarbe muutmine.

Neljandas peatiikis kisitletakse leppetrahvi voimalikku kohaldamisala tiiirilepingu 1oppemisel.
Analiitisitakse kolme juhtu: tilesiitlemistidhtaecgade rikkumine ja erakorralise iilesiitlemise tiihi-

sus, Uiiritud asja seisundi mittevastavus asja tagastamisel ja asja tagastamisega viivitamine.

To6s kasutatakse peamiselt siistemaatilist ja vordlevat meetodit. Analiitisitakse leppetrahvi kui
lepingulise diguskaitsevahendi olemust ning hinnatakse leppetrahvi kokkuleppe lubatavust ja
sobivust Eesti iiliridiguse siisteemi. Vordlevaid néiteid tuuakse Prantsusmaa ja Belgia digusest,

aga ka VOS-i eeskujuks olnud Saksa, Sveitsi ja Hollandi tsiviilseadustikest.

Prantsuse ja Belgia digus on hea vordlusmaterjal kahel pohjusel. Esiteks on neil vdrreldes
Eestiga pikk turumajanduslik kogemus vaba iiiirituru reguleerimisel. Teiseks kuuluvad
Prantsuse kui Belgia digus Mandri-Euroopa digussiisteemi, ent kui Eestit loetakse germaani
Oigusstiisteemi osaks, siis nemad esindavad teist haru ehk romaani digussiisteemi. Seega voib
neil olla kasutusel lahendusi, mida germaani harus ei tunta, kuid mis siisteemide pdhimdttelise

sarnasuse tottu voivad olla sobilikud.

Prantsuse ja Belgia iiiiridiguse alguspunkt paikneb nende ajalooliselt sama paritolu tsiviil-
seadustikes. Napoléoni tsiviilseadustik (Code civil) joustus 1804. a ka toona Prantsusmaa
koosseisus olnud Belgia aladel. Ent seoses alade Madalmaadele loovutamisega 1815. a., joustati
Napoléoni tsiviilseadustiku tekst 10plikult seal alles pérast Belgia revolutsiooni 1831. a. See
toimus juba iseseisvas Belgias, kus tekst alustas eraldiseisvat arengut.** Prantsuse ja Belgia
tsiviilseadustikud on ajalooliselt seotud ning tuntav on vastastikmoju tdnapédevalgi, kuid
tegemist ei ole enam sama oOigusaktiga. Aja jooksul on toimunud palju muudatusi erinevates
suundades. Nimi ja lithend on neil siiski identne — Code civil, C. civ. Seepérast kasutatakse

kdesolevas t00s seadustike eristamiseks riigi nime voi lithendit.

Leppetrahvi ja eluruumi iilirisuhete regulatsioon on nende hilisemate seadusemuudatuste ja

tdiendavate seaduste vastuvotmisest tekkinud erisuste seas. Belgias ei ole pdhimdtteliselt keela-

$ Y. Minatchy. Le Code «civil féte ses 200 ans. DroitBelgenet 24.05.04 -
http://www.droitbelge.be/news_detail.asp?id=142 (05.02.2018).
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tud eluruumi tiirisuhetes leppetrahvi kokkulepet s6lmida, ent seal tunnistatakse ainult kahju-
hiivituslikku leppetrahvi.** Prantsusmaal on eluruumi iiiirilepingus leppetrahvi kokkulepe
selgesonaliselt keelatud alates 2014. a.*> Kusjuures, erinevalt VOS-ist, mis ei piira iihe {ilirniku
eluruumi ttrilepingute arvu, kehtib Prantsusmaal ja Belgias eluruumi iiiirniku kaitse ainult
{ilirniku peamise eluruumi (résidence principale) iiiirilepingule.*® Seega kehtib Prantsusmaal
leppetrahvi keeld ainult iihe lepingu suhtes. Isiku teiste eluruumide {iiirilepingutes tulevad

kohaldamisele iildised piirangud, nt tarbijakaitsesitted. 4’

Toos on fookuses eluruumi Ttiirisuhted, teistest iilirisuhetest rddgitakse vordlusena. Osa
argumentatsiooni voib olla kasutatav ka teist liiki iitirilepingute puhul, kuid tuleb arvestada, et
itirniku kaitsevajadus voib tuleneda muudest asjaoludest, nt pole driruumide puhul pole

tegemist isiku koduga, kuid majanduskiibe nimel voib teatud ulatuses kaitse olla pdhjendatud.

Allikateks on seadused, seletuskirjad ja kommentaarid, teaduskirjandus ja -artiklid, kohtu-
praktika ja mitmesugused uuringud. VTK-d ja selle kohta esitatud arvamusi kasutatakse kui
kehtiva problemaatika kirjeldusi ja suuniseid tulevaste digusmuudatuste kohta. Ajakirjandus-
viljaannetest tuuakse illustreerivaid niiteid, eelkdige seoses kohtuviliste slindmustega.
Prantsuse, Belgia ja Sveitsi digusaktid, seletuskirjad ja kommentaarid on libi té6tatud prantsuse
keeles, mis on kdigis neis riikides vahemalt {iks ametlikest keeltest. Tolked on teostanud autor
ise, abiks kasutatud G. Cornu seletavat sdnaraamatut*® ja Prantsuse-Eesti digussdnaraamatut®.
Teiste riikide digusaktide sdtete tihenduse avamisel kasutatud abiks inglisekeelseid tdlkeid, mis

on loetletud kasutatud kirjanduse hulgas.

Leppetrahvi kohta elu- voi driruumi iilirisuhetes kéesoleva to0 autorile teadaolevalt teadustdid
kirjutatud ei ole (seisuga aprill 2018). Kiill on kirjutatud leppetrahvist parkimislepingus, neist
antud teema puhul asjakohaseim M.-K. Silla 2011. a ilmunud artikkel.>

# C. Biquet-Mathieu. Les clauses pénales — rapport Belge. Association Henri Capitant. Journées trilatérales
Espagne — Québec — Belgique. « Questions choisies de droit privé » Barcelone 28-29 octobre 2010, p 2-3.

4 6. juuli 1989. a seadus nr 89-462, mille eesméiirk on parandada iiiirisuhteid ja mis muudab 23. detsembri 1986. a
seadust nr 86-1290 — Loi n® 89-462 du 6 juillet 1989 tendant a améliorer les rapports locatifs et portant modification
de la loi n° 86-1290 du 23 décembre 1986 (L. 6 juill. 1989) Art. 4 al. i -
https://www.legifrance.gouv.fr/affichTexte.do?cidTexte=JORFTEXT000000509310 (03.04.2018).

46 L. 6 juill. 1989 art 2 ; C. civ, livre III : Des régles particuliéres aux baux relatif a la résidence principale du
preneur. 20 février 1991. Art 1. § 1 — http://www.ejustice.just.fgov.be/cgi_loi/change lg.pl?language=
fr&la=F&cn=1991022032&table_name=loi (27.03.2018).

47 R.-N. Schiitz. Le droit du bail aprés la reforme du droit commun des contrats. En attendant celle des contrats
speciaux, p 65.— L. Andreu, M. Mignot. (Et al) Les contrats spéciaux et la reforme du droit des obligations. Institut
Universitaire Varenne, 2017.

* G. Cornu. Vocabulaire juridique. 9e édit. Association Henri Capitant. Paris: Quadrige/Puf 2011.

4], Laffranque, R. Laffranque. Prantsuse-eesti, eesti-prantsuse digussdnaraamat. Dictionnaire juridique Frangais-
Estonien, Estonien-Frangais. Tallinn: Juura, 2002.

S0 M.-K. Sild. Eraparklate parkimislepingute diguslikke probleeme. Juridica 2011/1V.
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Uiiridigusest laiemalt on kirjutatud mitmeid teadustdid ja -artikleid. Nende seas kiiesolevas tods
kasutatud K. Urgase ja K. Seina teos iilirilepingu erakorralisest {ilesiitlemisest makseviivituse
tottu’! ja M. Alti magistritdo iilirilepingu erakorralisest iilesiitlemisest asja lepingutingimustele
mittevastava kasutamise korral®?. Kiesoleva aasta Juridica esimeses numbris ilmus K.
Saarmanni ja K. Seina artikkel, mille voeti seisukoht kdrvalkulude kandmise regulatsiooni

voimalike muudatuste kohta.>

Leppetrahvi kohta on mitmeid allikaid, mille seast vdiks vilja tuua A. Sanderi 2003. a
leppetrahvi iildregulatsiooni kirjeldava artikli**, K. Saare ja A. Virvi teavitamiskohustust
kisitleva artikli>® ja M. A. Simovarti ja D. Koroljovi artikli leppetrahvi tingimuste sisustamisest

hankelepingus>®.

To66d iseloomustavad mirksonad: lepingudigus, leppetrahvid, tiirilepingud.

ST K. Urgas, K. Sein. Uiirilepingu erakorraline iilesiitlemine iitirniku makseviivituse tdttu. Juridica 2013/VIIL

52 M. Alt, juhendaja PhD P. Kalamees. Eluruumi iiiirilepingu erakorraline iilesiitlemine asja lepingutingimustele
mittevastava kasutamise korral. Magistritoo. Tartu Ulikool. Oigusteaduskond. Tallinn: 2016.

53 K. Saarmann, K. Sein. Korvalkulude kandmine eluruumi iiiirilepingu puhul. Juridica 2018/1.

54 A. Sander. Leppetrahv. Juridica 2003/X.

33 K. Saare, A. Virv. Teade leppetrahvi sissendudmise kohta ehituse t66votulepingu néitel. Juridica 214/VIL

56 M. A. Simovart, D. Koroljov. Leppetrahvi tingimuste sisustamine hankelepingutes. Juridica 2016/1.
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1. LEPPETRAHVI KOKKULEPPE KEELU ULATUS UURILEPINGUTES
1.1. VOS § 287 kohaldamisala ja ulatus

Kehtivas diguses tuleneb leppetrahvi keeld iiiirilepingus VOS §-dest 287 ja 334 g 4. Eluruumi
{ilirilepingu puhul on asjakohane eelkdige VOS § 287, mille kohaselt on keelatud leppetrahvi
kokkulepped eluruumi iiiirniku suhtes ning puudub vajadus VOS §-i 334 lg 4 kohaldamiseks

eluruumi iiiirisuhetes. VOS § 287 on seega kisitletav erinormina VOS §-i 334 Ig 4 suhtes.

Leppetrahvi peamine vorm on rahaline kohustus (VOS § 158 Ig 1). See vdib olla iihekordne
summa, protsent kokkulepitud summast, perioodiline makse, pdhimdtteliselt on vdimalik
kokku leppida ka kindla summa vorra vihem tasumises vOi ettemaksuna tasutud summa
leppetrahvina kaotamises.’’” Lisaks kohaldatakse leppetrahvi sitteid teole, mida rikkunud
lepingupool peab kahjustatu huvides tegema ja eelnevalt kindlaks méératud suurusega
kahjuhiivitistele (VOS § 158 1g 2 ja 3). Seega eristatakse kolme liiki leppetrahve: rahaline

kohustus, teo tegemise kohustus ning kokkuleppeline kahjuhiivitis.

Vaib tdusetuda kiisimus, kas VOS § 287 kohaselt on keelatud ainult rahalise leppetrahvi voi ka
teo tegemise kohustuse ja kokkuleppelise kahjuhiivitise. VOS § 158 Ig 2 jérgi kohaldatakse
teole leppetrahvi sitteid, jarelikult peab nende sétete hulka kuuluma ka VOS § 287. Asjaolu, et
tegu ei ole mitte leppetrahv, vaid sellega vordsustatud toiming (nn diguslik konstruktsioon), ei
oma praktilist tihtsust, sest Idpuks kohaldatakse samu sitteid.’® Vastupidist ei viiideta ka VOS
§ 287 ja VOS § 158 Ig 20 kommentaarides. Seega on teo tegemise kokkulepe VOS § 287
jargi keelatud ning pooled ei saa iilirilepingus kokku leppida nditeks kohustuses, kus titirnik
kohustub lepingu rikkumisel remonti teostama voi muul viisil kahju hiivitama, néiteks todtades
monda aega liiirileandja kasuks. Pérast lepingu 10ppemist voib selliseid kokkuleppeid sdlmida,

sest tegemist ei oleks sellisel juhul leppetrahviga, vaid kokkuleppega kahju hiivitamise viisis.

Kokkuleppeliste kahjuhiivitiste kiisimus on mitmetahulisem. Esiteks on seaduses kasutatud
erinevaid keelendeid tegu ja kokkuleppelist kahjuhiivitist kisitlevates 1digetes. VOS § 158
teises 10ikes kasutatakse keelendit ,,leppetrahvi kohta sitestatut..., ent kokkuleppelist kahju-

hiivitist késitlevas kolmandas 10ikes ,kdesolevas jaos sitestatut.” Sidtet grammatiliselt

37 A. Sander, 1k 684.
38 Samas, 1k 685.
5 VOS § 287 kommentaaride kohaselt hdlmab see siite teo tegemise kokkuleppe keeldu. Vt K. Paal. VOS II komm.
vlj. § 287/3 — P. Varul jt (koost). Voladigusseadus II. 2.-7. osa (§§ 208-618). Kommenteeritud véljaanne. Tallinn:
Juura 2007.
% VvOS § 158 Ig 2 kommentaarides selgitatakse, et tegu loetakse leppetrahviks ning teo tegemise kokkulepet voib
pidada leppetrahvi kokkuleppeks. Vt 1. Kull. VOS I komm. v1j. § 158/4.4.

12



tdlgendades laienevad teole kdik leppetrahvi reguleerivad sitted, sh VOS § 287, aga kokku-
leppelisele kahjuhiivitisele ainult VOS 8. peatiiki 3. jaos sitestatud normid ja seega ei tohiks
VOS § 287 kohalduda. Kokkuleppeline kahjuhiivitis ei ole ilmtingimata ka iitirnikku liialt
kahjustav kokkulepe. Erinevalt traditsioonilisest leppetrahvist on kokkuleppelise kahjuhiivitise
eesmdrgiks vastutuse piiramine. Sellest ldhtuvalt ei ole kahjustatud poolel digust nduda
leppetrahvi iiletavat kahjusummat vastavalt VOS §-le 161, vaid ta tuleb lugeda kahjundudest
loobunuks.%! Kokkuleppeline kahjuhiivitis suurendab muu hulgas digusselgust poolte vahel,
madrates lepingu rikkumisel sissendutava kahju suuruse, mis kokkuleppeta voib olla
ettearvamatu. Kokkuleppeline kahjuhiivitis ei ole seega iilirnikku kahjustav, vaid molemale
poolele majanduslikult ja ratsionaalselt kasulik. VOS § 287 kommentaarides kokkuleppelist
kahjuhiivitist ei mainita, seega ei vdeta selles kiisimuses seisukohta.®> Ka VOS § 158

kommentaarides ei vdeta selget seisukohta jaoviliste normide kohaldatavuse kohta.%

Jarelikult sdltub vastus sellest, kas VOS-i jirgi on kokkuleppeline kahjuhiivitis leppetrahvi
regulatsioonist lahutatav nagu seda on niiteks common law maades.®* Kuigi seaduse sdnastus
jitab esmapilgul ruumi tdlgendamisele, siis Eesti digusdogmaatikas sellist eristust ei tehta. VOS
suhtub kokkuleppelisse kahjuhiivitisse kui leppetrahvi eriliiki, mitte eraldi instituuti. Samuti ei

tee eristust nt PICC%, PECLS® ja DCFRY’.

Kohtupraktikas ei ole VOS § 287 kohaldamisala otseselt selgitatud, aga hinnates VOS § 334 Ig
4 kohaldamisala leidis nditeks Harju Maakohus, et kokkuleppeline kahjuhiivitis on viidatud

normi alusel leppetrahv.%® Vib arvata, et sama oleks tulemus VOS § 287 hindamisel.

VOS § 287 ei vilista viivisekokkuleppeid, sest erinevalt ENSV tsiviilkoodeksist ei loeta VOS-
is viivist leppetrahviks.%® Eraldades VOS-i vastuvdtmisega viivise leppetrahvist, soovis seadus-
andja kahte institutsiooni selgelt eristada.”® Kui leppetrahvi vdib ette niiha igasuguse rikkumise

puhul, siis viivise eesmérk on korvata rahalise kohustusega viivitamise puhul raha tulusalt

6l 1, Kull. VOS I komm. vlj. § 158/4.9.

62 K. Paal. VOS II komm. vlj. § 287.

631, Kull. VOS I komm. vlj. § 158/4.9.

4 Common law maades eristakse selgelt tiihist karistuslikku klauslit (penalty clause) ja lubatud kokkuleppelist
kahjuhtivitist (liguidated damages). Vt M.-E. Armandola. La clause pénale dans l'arbitrage international.
International Business Law Journal (2003), p. 99.

5 PICC art. 7.4.13, kommentaar p 1.

% PECL art. 9:509

7 DCFR1IIL. - 3:712, p 962.

%8 HMK 05.04.2017, 2-16-8559, p 3.4

6 ENSV tsiviilkoodeks, §-d 190-191. ENSV UT 1964, 25, 115 — https:/www.riigiteataja.ee/akt/12972456
(19.03.2018); Vt ka VOS seletuskiri, 1k 203.

0 vOS seletuskiri, 1k 203.
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kasutamise vdimatusest tekitatud kahju.”!

Viivise kohaldamisala on seega kitsam kui
leppetrahvil. Teiseks ei ole iiliriregulatsioonis viivist keelatud voi piiratud nagu seda on tehtud
niiteks kinkelepingus (VOS § 264 1g 5) ja tarbijakrediidilepingus (VOS § 415 Ig 1). See viitab

asjaolule, et viivis on iilirisuhetes lubatud.

Leppetrahvi ja viivisendude piiritlemisel tuleks voimalusel, kui kokkulepe vastab viivise
tunnustele ehk tegemist on rahalise kohustuse tditmisega viivitamisega ja lisanduvat summat
arvestatakse protsendina mingist summast voi kindla summana iga viivitatud pieva eest, pidada
kokkulepet viiviseks, mitte leppetrahviks.”> Tallinna Uiirikomisjonis oli 2005. a. arutlusel
kogum sisuliselt identseid kaasuseid, kus pooled olid kokku leppinud, et rikkumise korral tasub
titirnik tiirileandjale leppetrahvi viis protsenti iliritasu summast iga tditmisega viivitatud pdeva
eest. Kuigi lepingus oli kasutatud madistet ,,leppetrahv*, ei likkanud tiiirikomisjon nduet tagasi,
vaid kokkuleppe sisu hinnates leidis, et tegemist ei ole leppetrahvi, vaid viivisekokkuleppega
ja rahuldas avaldaja ndude viiviste viljamdistmiseks.”® Uiirikomisjoni otsus on pdhjendatud,
sest lepingu tdlgendamisel tuleb lepingus kasutatud sdnade ja poolte tahte vastuolul ldhtuda
viimasest (VOS § 29 Ig 1). Antud juhul soovisid pooled leppida kokku tasus rahalise kohustu-
sega viivitamise puhuks ning kokkulepe vastas nii leppetrahvi kui viivise tunnustele (VOS §
113 1g 1 ja VOS § 158 Ig 1). Kui aga tdlgendada lihtuvalt VOS §-st 275 kokkulepped, mis
vastavad nii viivise kui leppetrahvi tunnustele leppetrahviks, ja seega keelatuks, ei ole viivis

iilirilepingus enam rahalise kohustusega viivitamise puhul sissendutav.’

VOS § 287 eeskujuks on BGB §-i 555, mille kohaselt on tiihine iiiirilepingus sdlmitud leppe-
trahvi kokkuleppe.” Leppetrahvi mdiste on VOS-is ja BGB-s sarnane, hdlmates nii rahalised
kui mitterahalised kohustused (BGB §-d 339, 342). Erineb aga {ilirniku kaitsesilisteem. Nimelt
BGB-s puudub VOS §-ga 275 sarnane iildklausel, mis muudaks kdik eluruumi iiiirniku suhtes
seadusest sitestatust kahjulikumate tingimuste kokkulepped tiihiseks. BGB-s on paljudel
juhtudel analoogsed kokkulepped tiihised voi piiratud, kuid eluruumi iiirniku kaitsesitted

sitestatud iga teema juures eraldi paragrahvi voi 18ikena.”® Seejuures tuleb BGB § 555 piirangut

1vOS seletuskiri, Ik 203.

72 A. Sander, 1k 685.

3 Tallinna iilirivaidluskomisjon, iitirivaidlusasjad nr UK-2/75/05 — http://www.tallinn.ee/est/g1923523945;
UK-2/102/05 — http://www.tallinn.ee/est/g1923s21940; UK-2/98/05 — http://www.tallinn.ee/est/g1923s22091;

UK-2/92/05 — http://www.tallinn.ee/est/g1923s22088; UK-2/97/05 — http://www.tallinn.ce/est/g1923521904
(30.01.2018).

4 Seadusjirgse ja kokkuleppelise viivise kohta vt kiesoleva t66 p. 3.1.

> BGB § 555 Unwirksamkeit einer Vertragsstrafe. Eine Vereinbarung, durch die sich der Vermieter eine

Vertragsstrafe vom Mieter versprechen lésst, ist unwirksam.

76 Tiihisus on ette nihtud nt BGB §-d 536 1g 4, 547 1g 2, 551 1g 4, 553 1g 3, 554a 1g 3, 555, 555alg 4, 555¢c1g 5,

555d 1g 7, 555e 1g 3 jt. Kokkuleppe piirang on sétestatud nt BGB § 552 1g-s 2. Vt lisaks J. Cornelius, J. Rzeznik.
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tdlgendada kitsendavalt, ehk keelatud on ka leppetrahvilaadsed kokkulepped, nende hulgas
viivis.”” Seega on BGB siisteem erinev VOS-ist, kus on iiiirnik kaitstud mitme iildise séttega,

mille kohaldamisalad vdoivad omavahel kattuda.

Kuigi VOS § 287 sonastus jdtab klassikalise rahalise leppetrahvi osas kujutlusvdimele vihe
ruumi, on praktikas ette tulnud vaidlusi rahalise leppetrahvi moiste ja ulatuse iile. Tartu
Maakohtus oli 2017. a arutlusel juhtum, kus iiilirileandja esitas iilirniku vastu ndudeid lepingu
rikkumisest ning muu hulgas ndudis ka 500 € leppetrahvi, sest iitirnik oli vdidetavalt rikkunud
lepingus sdtestatud kohustust mitte majutada iitiritud eluruumi teisi isikuid ega anda eluruumi
alliiiirile. Kohus ei siivenenud leppetrahvi ndudesse, tuginedes VOS §-le 287, mille jirgi on
eluruumi iiiirilepingus leppetrahvi kokkulepped tiihised.”® Ka Viru Maakohtust on tuua niide
leppetrahvi ndudmisest toas suitsetamise eest ning koristusteenuse korvamiseks. Noue jéeti
rahuldamata, tuginedes leppetrahvi kokkuleppe tiihisusele.”® Vaidlusi leppetrahvi mdiste ja sisu
iile on ette tulnud ka Tallinna iiiirikomisjonis.?’ Need lahendid iseloomustavad VOS § 287
keelust iileastumist praktikas. Selline iileastumine ei piirdu tiksikjuhtumitega, keelule vaatama-

ta leppetrahvides kokkuleppimist praktikas tunnistavad ka viikeinvestorite esindajad.®!

1.2. VOS § 334 1g 4 kohaldamisala ja ulatus

VOS § 334 1g 4 vilistab kokkulepped, mille puhul iiiirnikul tekib varaline kohustus, mis ei ole
kahjuhiivitis voi liiiri voi kdrvalkulude maksmise kohustus. Sisuliselt on tegemist leppetrahvi
keeluga.®? VOS § 334 1g 4 kohaldatakse kdiksuguste iiiirilepingute puhul, seega on VOS § 287
suhtes tegemist iildnormiga. Vastavalt VOS §-le 341 kohaldub VOS § 334 Ig 4 ka rendilepingu-

1e.33 VOS § 334 Ig 4 on imperatiivne norm ja kohus kohaldab seda omal algatusel.®*

VOS § 334 lg 4 kohaldamisala hindamisel tdusetub kiisimus kokkuleppeliste kahjuhiivitiste
lubatavusest. Nimelt kui VOS § 287 keelab leppetrahvi kokkulepped, siis VOS § 334 Ig 4
keelab kdik kohustused peale kahjuhiivitise. Esimesel juhul tekib kiisimus, kas kokkuleppelist

National Report for Germany. TENLAW: Tenancy Law and Housing Policy in Multi-level Europe, pp. 95, 164-
165 — http://www.tenlaw.uni-bremen.de/reports/GermanyReport_09052014.pdf (19.01.2018).

77 Eluruumi {itiridiguse 2017. a analiiiis, lk 28.

8 TMK 01.06.2017, 2-17-735.

VMK 07.10.2016, 2-15-114502.

80 Vt nt Tallinna iiiirikomisjoni iiirivaidlusasjad UK-2/110/08, UK-11-1/58/11, UK-11-1/34/15, UK-11-1/18/17.
Kaéttesaadavad: http://www.tallinn.ee/est/Tallinna-Uurikomisjoni-otsused (30.01.2018).

81 P. Pirtel. Kinnisvara viikeinvestorite vastus Vdladigusseaduse muutmise seaduse eelndu viljatddtamise
kavatsusele (iiliridigus) 22.12.2017 8-1/8964, 1k 7.

82 K. Paal. VOS II komm vlj. § 334/3.5.

8 HMK 14.02.2017, 2-16-114507, p 6.

8 TrtRnK, 19.04.2007, 2-06-20059, p 8.
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kahjuhtivitist tuleb alati lugeda leppetrahviks, teisel puhul on kiisimuseks, kas tegemist voiks
olla kahjuhiivitisega. Nditeks lahendati Harju Maakohtus vaidlust, kus iitirilepingus sisaldus
kokkulepe, mille jérgi oli iilirnik kohustatud tdhtajalise {iiirilepingu ennetihtaegsel 1opetamisel
titirnikust tuleneval pohjusel tasuma {iiirileandjale kahjuhtivitise kuue kuu iitiri ulatuses, mis
tuleneb {iiiripinna uuesti samadel tingimustel viljaiilirimise aja ja raha kuludest. Kohus leidis,
et tegemist on leppetrahvi kokkuleppega ning see on tithine VOS § 334 Ig 4 alusel.® Jirelikult
pidas kohus kokkuleppelist kahjuhiivitist VOS § 334 Ig 4 kohaldamisalasse kuuluvaks. Ka VOS
kommentaarides rohutatakse, et vélistatud on kokkulepped, mille raames fikseeritakse eelnevalt
mingi aja tagastamisel sissendutavaks muutuvad kohustused juhul, kui tagastatav asi teatud
tingimustele vdi seisundile ei vasta.®® VOS § 334 1g 4 ei vilista kahjuhiivitist, kuid selleks tuleb
esitada kahju hiivitamise ndue, sh tuua vilja kahjundude aluseks olevad asjaolud, kahju suurus
jne.®” Kohus on digesti tdlgendanud sitet viisil, et eelnevalt kokkulepitud leppetrahv ei saa olla
kahjuhiivitis VOS § 334 Ig 4 mottes, vaatamata sellele, et kokkuleppe eesmirk oli eelnevalt
médratleda vdimalik kahjuhiivitise suurus. Kahjuhiivitise maksmises kokkuleppimine ei ole
seega VOS § 334 lg 4 kohaselt keelatud, kuid kokkulepe peab olema abstraktne, sest
médratletud kokkulepe on kokkuleppeline kahjuhiivitis VOS § 158 1g 3 méttes.

Seejuures on tiihised vaid enne lepingu 10ppemist sdlmitud kokkulepped, tagantjirele voib neid
s0lmida.®® Siin on pdhjenduseks asjaolu, et pirast iiiirilepingu 16ppemist ei ole iiiirnik enam
{iirilepingu ndrgem pool, kes vajaks erilist kaitset.’ Selliste kokkulepete lubamine péirast
lepingu I6ppemist on majanduslikult ratsionaalne, sest pooltel on vdimalik hinnata tekitatud

kahju suurust ning samas votta arvesse vaidlusega seotud kulude sddstmist.

Teiseks kerkib kiisimus, kas VOS § 334 Ig 4 viilistab teo tegemise kohustuse. VOS § 334 1g 4
sonastus rddgib varalistest kokkulepetest ega kasuta véljendit leppetrahv. Jérelikult ei tohiks
kuuluda normi kohaldamisalasse teo tegemises kokku leppimine ning pohimotteliselt peaksid
olema lubatud juhud, kus iilirileandja ja titirnik lepivad kokku, et lepingu rikkumise korral teeb

titirnik niditeks ruumides remondi voi koristab pinnad.

VOS § 334 lg 4 puhul on normi kohaldamisala kdige olulisemaks kiisimuseks. 2017. a

lepingudiguse Opikus margitakse, et leppetrahvi kokkulepped on pohimdtteliselt lubatud ja

8 HMK 05.04.2017, 2-16-8559, p 3.4

8 K. Paal. VOS II komm vlj. § 334/3.5.

87 HMK 05.04.2017, 2-16-8559, p 3.4

88 K. Paal. VOS II komm vlj. § 334/3.5

8 P. Terrapon. La restitution des locaux loués et I’offre d’un locataire de remplacement. 12e Séminaire sur le droit
du bail. Neuchatel 2002. p 8 — https://bail.ch/files/subjects/terrapon2002.pdf (19.03.2018)
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kehtivad iiiirilepingutes, mille objektiks ei ole eluruum.”® Asjaolule, et VOS § 334 1g 4 ei vilista
igasuguseid leppetrahvi ndudeid viitab ka asjaolu, et parkimislepingus, mis vastab samuti
{ilirilepingu tunnustele,”! lubatakse esitada leppetrahvindue parkimistingimuste rikkumise
eest.”> VOS § 334 Ig 4 keelu piiratud ulatusele viitab ka seaduse seesmine loogika, sest sellisel

juhul puuduks vajadus VOS § 287 jirele.

Normi tihenduse avamiseks tuleb arvestada normi asukohta ja suhet teistesse normidesse. VOS
§ 334 asetseb jaos, mis kisitleb tiliritud asja tagastamist lepingu 1dppemisel ja nduete aegumist.
Norm tegeleb tervikuna iiiiritud asja tagastamise reguleerimisega. Koik 1diked on seotud asja
sihtotstarbelise kasutamisega, selle kohustuse rikkumise voi positiivse iiletamisega (tehtud
kulud) ning seotud ajaliselt lepingu 1dppemise ajaga. Jarelikult peaks samast loogikast l&htuma
VOS § 334 1g 4 ning kohalduma asja tagastamisel sissendutavaks muutuvatele asja seisukorraga

seonduvatele kokkulepetele. Eelnevat voib pidada VOS § 334 1g 4 kitsaks tdlgenduseks.

Uks VOS § 334 Ig 4 eesmirke on tagada, et iiiirnik ei pea vastutama asja normaalse kulumise
eest. Norm lihtub eeldusest, et asja normaalne kulumine on kaetud iiiiritasuga.”® Sarnane on
VOS § 334 Ig 4 aluseks olnud CO art 267 1g 2 kisitlus.”* Probleem seisneb selles, et normaalne
kulumine on hinnanguline mdiste. Pole vdimalik selgelt ja tiheselt médratleda, kus 1opeb asja
normaalne kulumine ja kus algab viarkasutamine. Seadusandja on tdendoliselt pidanud silmas
seda, et seni, kuni vdarkasutus pole mdistlikule inimesele ilmne, on asja kulumine iiliritasu sisse
arvatud. Kui asi on kahjustatud voi hidvinenud ning selle vairtus on oluline, siis on iiiirileandjal
vdimalik esitada kahju hiivitamise ndue. VOS § 334 Ig 4 keelu puudumine nihutaks vastutuse
kulumise eest oluliselt rohkem iiiirniku peale, sest iiiirileandja saaks leppetrahvi ndude esitada

juba siis, kui on piisav kahtlus, et tegemist pole normaalse kulumisega.

VOS § 334 1g 4 laiem tdlgendus tuleneb normi kui ka terve iiliriregulatsiooni eesmérkidest.
VOS § 334 1g 4 on tdlgendatud kui sitet, mille eesmérk on vilistada kokkulepped, mille raames
fikseeritakse eelnevalt asja tagastamisel sissendutavaks muutuvad kohustused juhul, kui tagas-
tatav asi teatud tingimustele vdi seisundile ei vasta.”” VOS kommentaarides tdlgendatakse VOS
§ 334 lg 4 ulatust laialt, nimetades sétte eesmérgiks seda, et kokkuleppeline hiivitisndue ei

takistaks titirnikul teostada seadusest tulenevat iilesiitlemisdigust ja sitte kaitsealasse kuuluvad

% P, Kalamees, M. Kierdi, S. Kérson, K. Sein. Lepingudigus. Tallinn: Juura 2017. 1k 199, 1dik 615-616.
91 RKTKo 3-2-1-68-16, p 29; RKTKo 3-2-1-77-16, p 18.

92Nt HMK 2-16-110135, TInRnK 02.05.2017, 2-16-123200.

9 K. Paal. VOS II komm vlj. § 334.3.5.

% P. Engel. Contrats de droit suisse. Editions Steempfli + Cie SA. Berne : 1992. Page 175.

95Vt K. Paal. VOS II komm vlj. § 334/3.5. Sama ka HMK 14.02.2017, 2-16-114507, p 6.
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kdik asja tagastamisel sissendutavaks muutuvad kohustused.”® Selline tdlgendus on koosk®dlas
leppetrahvi piirangutega teist liiki lepingutes, nditeks keeld raskendada taganemisdiguse
kasutamist tarbijakrediidilepingus (VOS § 383 lg 3?). Sellise argumentatsiooni kohaselt
mahuksid keelu alla ka kokkulepped, mis ei seondu asjaga, vaid muutuvad sissendutavaks asja

tagastamisel. Siiski jadb ebaselgeks, millised juhud on VOS § 334 1g 4 jirgi lubatud.

Riigikohtu lahendid, milles on selgitatud VOS § 334 lg 4 sisu, ei vdimalda anda 15plikku
seisukohta VOS § 334 Ig 4 alluvate kokkulepete kohta. Siiski on vdimalik vaidluste asjaoludest
tulenevalt teha teatud iildistusi. Niiteks on Riigikohus 2011. aastal tdlgendanud VOS § 334 Ig-t
4 tilirniku kasuks ja lugenud hiivitise maksmise kokkuleppe viidatud sitte alusel tiihiseks.
Nimelt leppisid pooled kokku lepingu ennetdhtacgse Idpetamise jaoks leppetrahvi, mis vastas
etteteatamistdhtaja rikkumise tottu saamata jadnud iitirisummale. Riigikohus ndustus ringkon-
nakohtu seisukohaga, et kuigi seadus nieb ette iilirileandja diguse taolisele kahjuhiivitisele ning
leppetrahv seda kahjuhiivitist véljendas, ei kuulu antud asjaoludel ndue rahuldamisele, sest
tegemist on VOS § 334 lg-s 4 sitestatud keelatud kokkuleppega.”” Ringkonnakohus leidis
jargmist: “Kuigi tildjuhul peab iiiirnik maksma {iiiri selle perioodi eest, mis jééb iilesiitlemis-
avalduse esitamise ja lepinguga vdimaldatud lepingu Idppemise vahele, ei ole see pdhimdte
absoluutne, sest {ilirnik peab seaduse kohaselt saama iilirist maha arvata selle kasu, mida {iiirile-
andja asja teistsugusest kasutusest sai (VOS § 296 Ig 3). Lepingu p 21.3 sellist mahaarvamist
ei vdoimalda. Seetdttu tuleks iitirnikul lepingu p 21.3 alusel maksta rohkem hiivitist kui see, mis
seaduse kohaselt tasumisele kuuluks, ja seetdttu on lepingu p 21.3 leppetrahvi osas tiihine.**®
Seega ei ole lubatud kokkulepped, milles on ette ndhtud kindel summa, mis tuleb maksta
lepingu 10ppemisel, ilma et poolel oleks vdimalik sellest teha mahaarvamisi voi tdendada

véiksemat kahju, kui lepingu sdlmimisel pooled ette nigid.

VOS § 334 1g 4 vdimaldab sdlmida abstraktseid kokkuleppeid, mille peamine eesmirk oleks
deklareerida, et sellist tiitipi kahju kuulub hiivitamisele. Néiteks vdivad pooled kokku leppida,
et lilirilepingu ennetéhtaegse tilesiitlemisega seotud kahju kuulub hiivitamisele. Probleemne on,
kui méératletud voib see kokkulepe olla. Néiteks, kas pooled voivad sdlmida kokkuleppe, et
titirnik kohustub maksma lepingu ennetihtaegsel 10ppemisel {iiiritasuga vordse summa, millest
tal on Oigus maha arvata iilirileandja teenitud tulu vdi tdendada, et iilirileandja kahju oli

kokkulepitud summast vdiksem. Selline kokkulepe véljendaks sisuliselt seaduses sétestatut ega

% K. Paal. VOS II komm vlj. § 334/3.5.
97 RKTKo 3-2-1-34-11 p 12.
%8 Samas, p 5.
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tohi seetdttu olla keelatud VOS § 334 1g 4 alusel. Tdendamiskoormuse iiiirnikule asetamine ei

ole vastuolus VOS § 334 g 4 mdttega ja pdhimdtteliselt vib selliseid kokkuleppeid sdlmida.

Riigikohtus oli 2015. a. menetluses vaidlus, kus pooled olid kokku leppinud, et vdivad lepingu
tiles 0elda 12-kuulise etteteatamistahtajaga, kuid kui tiiirnik seda digust teostab, peab ta tasuma
leppetrahvi viie aasta {iiiri ulatuses. Kuna tegemist oli driruumide {iiirilepinguga, siis tdlgendas
kohus vaidluse lahendamisel VOS § 334 lg-t 4. Riigikohus leidis, et kuna pooled olid loonud
lepingus tdiendava korralise tilestitlemise aluse, ei olnud iilesiitlemisdiguse teostamisel tegemist
lepingu rikkumisega. Kuna lepingu rikkumine on leppetrahvi maksmise ndudediguse tekkimise
vajalik eeldus, siis ei ole tegemist leppetrahvi kokkuleppega. Kuid seadus ei keela leppida
ariruumi tdhtajalise tiirilepingu pooltel kokku, et {ilirnikul on kohustus maksta iiiirileandjale
hiivitist, kui ta iitleb tiirilepingu iiles ennetdhtaegselt. Sellise kahju hiivitamise ndude puhul
tuleb aga teha kindlaks kahju hiivitamise eeldused.”® Seega voib kiill kokku leppida hiivitise

maksmises, kuid vélistada ei saa kahju hiivitamise ndude esitamise eelduste kohaldamist.

Sellest lahendist saab teha kaks tdiendavat jareldust. Esiteks, et kokkuleppeline kahjuhiivitis on
VOS § 334 1g 4 jargi keelatud, sest nagu traditsiooniline leppetrahvgi, ei vdimalda see arvesse
votta volausaldaja kasu ja osalust kahju tekkimises, mis on kahjundude olemuslikud elemendid.
Teiseks, pole lubatud kokku leppida kindla rahasumma maksmises ka siis, kui selle kohustuse
tekkimise eelduseks ei ole rikkumine. Riigikohus véljendas seda kaudselt, rohutades hoopis

asjaolu, et varasemas lahendis ei ole avaldatud seisukohta sellise tegevuse lubatavuse kohta.!%

VOS § 334 1g 4 lubab kokku leppida leppetrahvis, mis muutub sissendutavaks lepingu kehtivuse
ajal. Seetdttu pole ilmselt kohtud hinnanud VOS § 334 lg 4 kohalduvust parkimislepingutes
médratavatele leppetrahvidele. Seejuures on parkimislepingus tavapérane, et parkimistasu ja
leppetrahv erinevad mitmekordselt. Vdimalikku ebadiglust lahendatakse hoopis VOS iildosa §
42 1g 1 ja 3 alusel, sest iildjuhul on tegemist tiiiiptingimusega.'®! Analoogselt parkimislepingu-
tega tekib kiisimus, kas mitteeluruumide lepingus voiks leppetrahvis kokku leppida {iiiri digel
ajal tasumata jatmise korral? Seejuures on iilirilepingus pooled suurema tdendosusega lepingu-

punkte arutanud, juhul millisel tiitiptingimuste piirang ei kohaldu.

Teatud lepingu kestel tekkivate nouete lubatavust on kohtud tunnistanud. Nditeks Tallinna

Ringkonnakohus leidis 2017. a lahendis, et hageja leppetrahvi ndue oli pdhjendatud, sest iitirnik

9% RKTKo 3-2-1-65-15 pll.
100 Samas.
101Nt HMK 2-16-110135, TInRnK 02.05.2017, 2-16-123200. Vt ka. M.-K. Sild, 1k 315-316.
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rikkus asja sihtotstarbelise kasutamise kohustust.!’> Harju Maakohtus lahendas 2017. a kaasust,
kus titirnik ladustas iildkasutatavale alale kaubaalused ning see oli vastuolus lepingu punktiga,
mille jérgi titirnik peab lahkudes iiliripinna koristama. Maakohus toetas {iiirileandja seisukohta,
et loeb hetk, mil leppetrahvi ndude alus tekkis, mitte see, millal ndue formaalselt esitati.
Maakohus ei eitanud iilirileandja ndude voimalikkust. Nouet aga ei rahuldatud, sest {ilirileandja
andis esiteks liirnikule tdiendava tdhtaja rikkumise kdrvaldamiseks, kuid seejdrel takistas
titirnikul kohustust tdita, koristades esialgu pinna, kuid hiljem tuues kaubaalused tagasi

titirnikule koristamiseks.!?

VOS § 334 g 4 allikaks on CO art 267 g 2, mille jdrgi on tithised kdik enne iiiirilepingu
16ppemist solmitud kokkulepped, mis ndevad ette, et {ilirnik peab tasuma hiivitist, mis peab
katma midagi peale vdimaliku kahju. !% Jirelikult keelab norm enne lepingu 16ppemist sdlmida
kokkuleppeid muu hiivitise tarbeks kui voimalik kahjuhiivitis. Seevastu pérast iitirilepingu
16ppemist voib iildises hiivitises (indemnisation globale) kokku leppida.'® CO art 267 1g 2 on
seega praktiliselt identne VOS § 334 neljanda 15ikega.

Sarnane on ka normide loogika, sest CO art 267 esimene 15ige ridgib analoogselt VOS § 334
esimese 10ikega asja tagastamisest. Norm kohustab iitirnikku tiiirilepingu 16ppemisel tagastama
asja, mis vastab asja lepingujirgsele kasutamisele. See tdhendab, et iiiirilepingu 1dppemisel
tuleb asi tagastada olukorras, mis vastab normaalsele ja sihtotstarbelisele kasutamisele, sest
normaalne kulumine on kompenseeritud iiiirileandjale iiiiritasu sees. Ulirniku hiivitamiskohus-
tus tekib vaid sellise kulumise suhtes, mis iiletab asja tavapdrast kasutamist ning seda peab
tdendama iiiirileandja.!® CO art 267 on aga erinevalt VOS §-ist 334 kaheldikeline piirdudes

mainitud sitetega ega kisitle titirniku tehtud kulutusi, tagastamise kohta jmt.

CO art 267 Ig 2 jdrgi on tithised sétted, mille jargi peab iilirnik maksma hiivitussumma asja
tagastamisel.!’” Samuti sitted, mis panevad iiiirnikule kohustuse parandada kahju, mis tekib
asja lepingujirgse kasutamise kiiigus, eelkdige normaalne kulumine.!® Kusjuures, erinevalt CO

jérgi lubatud iiiirimaksega viivitamisel viivist nduda.'®

102 TInRnK, 18.09.2017, 2-16-106259.

103 HMK 07.09.2017, 2-16-12830.

104 CO § 267 Ig 2 : Est nulle toute convention conclue avant la fin du bail et prévoyant que le locataire devra verser
une indemnité destinée a couvrir autre chose qu'un dommage éventuel.

105 p_ Engel, p. 175.

106 Samas.

107 P, Terrapon, p 8.

108 Samas.

109p Wessner. L'obligation du locataire de payer le loyer et les frais accessoires, 9¢ Séminaire sur le droit du bail.
Neuchatel 1996, p 27 — https://bail.ch/files/subjects/Wessner96.pdf (18.04.2018).
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Kokkuvdttes voib delda, et VOS § 334 1g 4 ei ole iiheselt mdistetav norm ja vajab tipsustamist.
Tegemist ei ole absoluutse igas olukorras kehtiva leppetrahvi keeluga nagu VOS § 287, kuid ei
ole selge, millistel juhtudel VOS § 334 lg 4 leppetrahvi kokkulepet lubab. Normi eesmiirki
arvestades, peaks VOS § 334 Ig 4 hdlmama ainult asja kasutamist hdlmavad kokkulepped, mis
muutuvad sissendutavaks lepingu Idppemise hetkel. Arvestades aga muude sarnaste
leppetrahvikokkulepete piirangute eesmirki ja iitirniku eelistatud positsiooni liiiridiguses, tuleb
normi tdlgendada laiendavalt, st lugeda sellega hdlmatuks igasugused kokkulepped, mis
muutuvad sissendutavaks lepingu 10ppemisel. Lepingu kehtivuse ajal sissendutavaks muutuv
leppetrahv ei ole antud normi jérgi keelatud. Lubatavad voiks seega olla igasugused
kommunaaltrahvid tihiselu reeglite rikkumise eest. Leppetrahvi vdimalikke kohaldamisjuhte

analiilisitakse tdpsemalt kdesoleva t66 kolmandas ja neljandas peatiikis.

1.3. Topeltkeelu olemus ja moju

Eesti iiiiridiguses on seega leppetrahv keelatud kahe normiga. VOS § 287 keelab leppetrahvi
kokkuleppe eluruumi iiiirniku suhtes, VOS § 334 Ig 4 keelab leppetrahvi kokkuleppe kdikide
iiiirilepingute 1dppemisel. VOS § 334 1g 4 kohaldamisalast ei vilistatud eluruumi iiiirilepingud,
kuid erinormi olemasolul on norm asjakohane vaid driruumide ja vallasasjade iiiirilepingute
puhul. Olukord muutuks, kui VOS § 287 kaitse ei oleks enam absoluutne. Sellisel juhul oleks

VOS § 334 1g 4 ka eluruumi iiiirniku kaitsenormiks.

Kui VOS § 287 keelab igasugused leppetrahvi kokkulepped eluruumi iiiirilepingus, siis VOS §
334 Ig 4 tipne kohaldamisala ei ole kiesoleval ajal selge. Oigusteooria ja kohtupraktika jargi
voib iildistavalt 6elda, et sitet tuleb tdlgendada laiendavalt katmaks kdiksuguseid leppetrahvi
kokkuleppeid, mis muutuvad sissendutavaks iiiirilepingu 1dppemisel. VOS § 334 Ig 4

kohaldamisalast jadvad vilja, ehk on lubatud, leppetrahvid rikkumiste eest titirilepingu kestel.

Kuna VOS § 334 Ig-t 4 on seni hinnatud ainult mitteeluruumide kontekstis, on vdimalik, et
lahtuvalt teistest eluruumi tiirniku kaitsesétetest, omandab see eluruumi iiiirilepingu puhul
erineva tdhenduse kui mitteeluruumi tiirilepingute puhul. Ent asjakohaseks muutub see ainult

siis, kui eluruumi iiirnik ei ole enam erisdttega kaitstud.

Leppetrahvi keeld eluruumi iitirilepingus voib esineda erineval kujul. Niiteks Prantsusmaal
eluruumi tiirisuhteid késitlevas seaduses loetletud 25 kokkulepet, mida loetakse tiiirnikku kuri-

tarvitavaks (clause abusive) ning mis ei oma seetdttu Oiguslikku tdhendust (non-écrit).
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Leppetrahvi keeld on iiks neist.!!’ Belgias ei ole leppetrahyv iiiirisuhetes otseselt keelatud, aga
see saab olla ainult kahjuhiivituslik.!!'! Vdimalikku kahju iiletav leppetrahv ei ole tiihine, vaid
seda tuleb viihendada sobiva summani.!'? See aga ei tihenda, et kohus vdib selle lubatavuse

siduda tekkinud kahju tdendamisega.'!

Nii BGB-s kui CO-s on leppetrahvi keeld iilirisuhetes véljendatud iihes normis. BGB-s §-s 555
kohaselt on vilistatud leppetrahvi kokkulepped eluruumi tiirilepingus ning CO art 267 Ig 2
kohaselt on leppetrahv vilistatud kdikides iilirisuhetes. VOS-i vdeti iile mdlemad normid: VOS
§ 287 allikaks on BGB § 555, VOS § 334 g 4 allikaks on CO art 267 Ig 2. Seejuures on VOS-
1 vastavate sitete sonastus allikatega sarnane. Topeltkeelu valimise pohjusi ei ole selgitatud
seletuskirjas, samuti ei viita pdhjustele sitete kommentaarid. Uheks pdhjuseks vdib olla soov
kaitsta eluruumi iitirnikku kui ndrgemat poolt. VOS seletuskirja kohaselt eristatakse eluruumi
{ilirilepingut muudest {iiirilepingutest eluruumi {iiirniku kaitsevajaduse tdttu.!'* Seepérast on
VOS-is spetsiifilised kaitsesétted ainult eluruumi iiiirniku kasuks. Uks sellistest kaitsenormidest
on VOS § 287. Erinevalt nt Sveitsist''> ei ole aga Eestis iiiirniku kaitse iseseisev pohidigus.
Eesti pohiseaduses (PS)!!® seondub iilirniku kaitsega enim digus kodu puutumatusele (PS § 33),
millele vastandub iiiirileandja omandidigus (PS § 32). Prantsusmaal on konstitutsioonikohus

lugenud diguse kodule (droit au logement) pdhiseadusliku kaaluga diguseks.!!’

Leppetrahvi keelu sdtestamine kahes erinevas paragrahvis viitab asjaolule, et sétted on erineva
ulatusega. VOS § 334 Ig 4 kui iildnorm on minimaalse kaitsestandardi viljendus ja VOS § 287
sdtestab erinormina rangema kaitsestandardi eluruumi {iirilepingutele, mida, nagu varasemalt
mainitud, on soovitud kdige enam kaitsta. Hierarhia madalaimal astmel on VOS § 272 Ig 4 p-s
1-4 loetletud ruumide kasutuslepingud, millele VOS-i regulatsioon ja seega ka leppetrahvi

kokkuleppe piirang ei kohaldu.

VOS § 334 1g 4 viljendab seadusandja soovi kaitsta iiiirilepingute iiiirnikke iildiselt, eristamata

titirilepingu eset. Ent seletuskiri ei selgita, miks on vajalik kehtestada topeltkeeld, miks mitte

10T, 6 juill. 1989, art. 4 ; Code des baux. Annoté et commenté. 29¢ édition. Paris: Dalloz, 2018. Comm. L. 6 juill.
1989, art. 4, p 271.
1L C, civ. art. 1226 La clause pénale est celle par laquelle une personne s'engage a payer, en cas d'inexécution de
la convention, une compensation forfaitaire pour le dommage éventuellement subi par suite de ladite inexécution.
12 Cass., 12 avril 2013, N° C.12.0498.N.
113 Cass., 26 janvier 2001, N° C.99.0483.N.
14y OS seletuskiri, Ik 211.
115 Nimelt kohustab Sveitsi pShiseaduse art. 109 konfoderatsiooni looma seaduseid vditlemaks iiiirnike 4rakasuta-
misega ulirilepingus, eriti ebamééraselt suurte tiiritasudega, pahatahtlike tdhtacgadega ja Giiirilepingu pikendamis-
ega kindlaks tdhtajaks. Vt Constitution fédérale de la Confédération suisse du 18 avril 1999 (état le 1°" janvier
2018) — https://www.admin.ch/opc/fr/classified-compilation/19995395/index.html (30.01.2018).
116 Eesti Vabariigi pdhiseadus. RT 1992, 26, 349...RT 1, 15.05.2015, 2.
117 Code des baux. Comm. de I’art. 1° de la L. 6 juill. 1989, p 234.
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kaitsta kdiki tliirnikke vordselt, soltumata iiliritava objekti liigist. Kuna leppetrahvi keeld on
viljendatud kahes eraldi paragrahvis, peab jérelikult kaitse olema erineva ulatusega. Kuna VOS
§ 334 1g 4 on iildnorm ning VOS § 287 erinorm, siis vdib jireldada, et VOS § 334 Ig 4 viljendab

seega minimaalset kaitsestandardit.

Jarelikult eristab VOS iiiiriregulatsioon seoses leppetrahvi kokkuleppega eluruumi iiiirnikke ja
muude tiirilepingute tiirnike. Tegelikult on véimalik eristada veel kolmandat liiki iitirnikke,
kellele VOS elu- ja driruumi regulatsioon ei kohaldu (loetletud VOS § 272 1g 4 p-s 1-4) ning
kelle puhul leppetrahvi kokkuleppe keelule VOS-ist tulenevaid eripiiranguid ei ole.

Leppetrahvi kasutamist iiirilepingus piiratakse ka {itiridigusvéliste normidega, milleks on

ebamdistlikult kahjustava tiiiiptingimuse keeld VOS § 42 Ig 1 vdi VOS § 42 1g 3 mottes.!'®

Uiirileandja puhul eelkirjeldatud kaitsestandardite hierarhiat ei ole. Seaduse jaoks ei ole oluline
titirileandja seis voi varaline seisukord, kas tegemist on juriidilise voi fliiisilise isikuga ning kas
tegemist on tulutoova tegevusega vOi vara viddrtuse sdilitamisega. Ainsaks erandiks on
tiirileping, kus iiirileandja {tirib védlja iht ruumi oma kodus, mille ta on ise suuremas osas
sisustanud (VOS § 272 1g 4 p 3). Ulirisitete kohaldamata jétmist lepingule, millega iiiirileandja
titirib vélja sisuliselt oma kodu osa, digustatakse eluruumi {iiiriregulatsiooniga kaasnevate
liigsete piirangutega, mis lepingu olemusega kokku ei sobi.!'” Selles lepingus tuleb lisaks

titirileandja omandidigusele kaitsta ka tema kodu puutumatust.

Kui eluruumi iitirnike puhul on leppetrahv kategooriliselt keelatud, muude iiiirnike puhul
osaliselt keelatud, siis iilirileandja suhtes on olenemata lepingu liigist leppetrahvi kokkulepe
lubatud. Niiteks on Pdrnu Maakohus on 2010. a mdistnud leppetrahvi vélja iitirniku kasuks,
kuna iiiirileandja rikkus iilesiitlemistihtaega.'?° Ulirileandja piiiidis viidatud lahendis tugineda
asjaolule, et leppetrahvi kohaldamine tema suhtes rikub oluliselt lepingust tulenevate diguste ja
kohustuste tasakaalu, kuid kohust see vdide ei veennud. Ilmselt poleks aidanud ka leppetrahvi
vihendamise ndude esitamine, kuigi selline digus on iiilirileandjal olemas, sest leppetrahv

viljendas tiiirniku kasutuseeliste kaotamist.

Kaaludes leppetrahvi kokkuleppe lubamist eluruumi iiiirilepingus tuleb arvestada nii VOS §-i

287 kui ka §-iga 334 lg 4, kuigi viimane iildnormina otseselt eluruumi iiiirisuhetele ei kohaldu.

18 Braparklates tekkivate tiiiiptingimustes sisalduvate leppetrahvikokkulepetele tiiiiptingimuste sisukontrollli
kohaldamise kohta vt M.-K. Sild, 1k 315-316.

19 K. Paal. VOS II komm vlj. § 272/3.6.3.

120 PMK 11.10.2010, 2-10-29837.
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VOS § 334 1g 4 takistaks aga teatud osa leppetrahvi kokkuleppeid, mistdttu on vajalik tdieliku

lubatavuse tagamiseks séte kehtetuks tunnistamist voi selle sdnastuse muutmine.

Leppetrahvi osalise lubatavuse saaks kdige lihtsamini teostada tunnistades VOS § 287
kehtetuks ja jitta kdik iiiirisuhted VOS § 334 Ig 4 kohaldamisalasse. Sellisel juhul on aga vajalik
VOS § 334 lg 4 kohaldamisala tidpsustamine, viltimaks iiiiriturul ebaiihtlase praktikaga normi

kohaldamisel tekkivat ebaselgust.

Ent see, mis sobib teistesse iilirilepingutesse ei pruugi automaatselt sobida eluruumi (iiiri-
lepingusse. Eluruumi tiirilepingus on kaalul {itirniku kodu, mistdttu on ta {iiirileandjast rohkem
soltuvuses kui driruumi voi vallasasja iiiirnik. Nagu kirjutati VOS seletuskirjas: ,,Inimese
elukoht on tema kdige pohilisem eksistentsi alus“.'?! Moraalsetel kaalutlustel tuleb seega
eluruumi {iirilepingut teistest iilirilepingutest eristada, hinnata konkreetse instituudi sobivust

sellesse lepingusse ning reguleerida olukorda erinormiga.

121 v QS seletuskiri, 1k 211.
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2. LEPPETRAHVI FUNKTSIOONID, MOISTE JA PIIRANGUD ELURUUMI
UURILEPINGUS

2.1. Leppetrahvi funktsioonid

Leppetrahvil eristatakse kahte funktsiooni: preventiiv- ehk survefunktsioon ja kahju hiivitamise

funktsioon.'%?

Leppetrahvi preventiiv- ehk survefunktsioon véljendub, kui see mdjutab poolt lepingulist
kohustust tditma ja rikkumist véltima. Survefunktsioonil ,,hirmutava ja karistusliku* iseloomu
tdttu peab see olema suurem kui kahjuhiivitis, millele vdlausaldajal oleks niikuiniigi digus.!??
Leppetrahv survestab volgnikku vabatahtlikult kohustust tditma, sest kohustuse tditmine on
talle soodsam kui tditmata jitmine.'?* Survefunktsiooni tdttu vdib leppetrahvi kiisitleda ka

kohustuse tiitmise tagatisena.'?’

Leppetrahvi kahju hiivitamise funktsioon véljendub selles, et leppetrahv lihtsustab kahju
hiivitamist, kuivord puudub kohustus tekkinud kahju tdendada ja seega vélditakse vaidlust

kahju tegeliku suuruse iile,'?

v.a kui leppetrahv on seotud voimalusega nduda katmata osas
kahju hiivitamist. Leppetrahvi ndude tekkimise eelduseks on lepingu rikkumine, kahju
tekkimine ja kahju suurus ei ole ndude sissendutavusel olulised. Kiill vdib olla vaidlusi
leppetrahvi suuruse iile, sest kohtul on voimalus vihendada ebamdistlikult suurt leppetrahvi
moistliku suuruseni. Riigikohus on réhutanud, et leppetrahvi kahjuhiivituslikku funktsiooni
viljendab VOS § 161 Ig 2, mis lubab nduda kahju hiivitamist ainult osas, mida leppetrahv ei
kata. Ent enne leppetrahvi summa kahjust mahaarvestamist, tuleb kontrollida, kas leppetrahvi

ja kahju hiivitamise ndude eesmirgiks on hiivitada sama kahju.'?’

Nii surve- kui kahju hiivitamise funktsioonid mééravad leppetrahvi olemuse. Kuigi leppetrahv
vdib osaliselt katta tekkinud kahju (VOS § 161 Ig 2), ei ole see alati kahju tekkimisega seotud.
Leppetrahvi vdib nduda tegelikust kahjust sdltumata (VOS § 161 Ig 1) ja kahju puudumine ei
vilista leppetrahvi ndude rahuldamist. Samuti on Riigikohus rohutanud kahte funktsiooni ning

sedagi, et kahju olemasolu voi puudumine ei ole leppetrahvi survefunktsiooni tottu selle suuruse

12 RKTKo 3-2-1-66-05 p 17, A. Sander, Ik 687; VOS I komm vlj. § 158/4.1.2.
123Vt A. Sander, lk 687
124 DCFR 111-3:712, p 962
125 A. Sander, lk 687.
126 Vt tipsemalt A. Sander, 1k 687jj.
127 RKTKo 3-2-1-76-16 pl7.
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iile otsustamisel méarav.'?® Jarelikult on kahju vdi selle puudumine kdigest iiks element, mida

vihendamisel arvesse voetakse.

Kui pooled lepivad eelnevalt kokku hiivitatava kahju summas vdi on see summa kokkuleppe
pohjal vélja arvutatav, on tegemist kokkuleppelise kahjuhiivitisega. Kokkuleppelisele
kahjuhtivitisele kohaldatakse leppetrahvi regulatsiooni, ent arvesse voetakse kahju hiivitamise
pohimatteid.'?® Siinkohal on oluline, et hiivitis viljendaks mingisugust kahju. Seega kannab
kokkulepe leppetrahvi traditsioonilistest funktsioonidest ainult kahjuhiivituslikku funktsiooni.
Tegemist on sisuliselt ithe poole vastutuse piiramisega, mistottu tuleks see pool lugeda

loobunuks kokkulepet iiletava kahju ndudest. '*°

Leppetrahve ehk stipulationes poenae tunti juba Rooma eradiguses, kus eristati samuti nii
kahjuhiivituslikku kui in terrorem funktsiooni.'3! Leppetrahv oli laialdaselt kasutusel kui
vahend, millega saada kahju hiivitatud, vihendada tehingukulusid ja survestada teist poolt
lepingut tditma.!** Rooma digusest levis see ka teistesse Mandri-Euroopa digussiisteemidesse.
Oluline etapp leppetrahvi arengus oli BGB joustumine 1. jaanuaril 1900, millega lisandus
kohtuniku vdimalus ebadiglaselt suurt leppetrahvi viihendada.!** See pdhimdte levis mdddunud
sajandi jooksul iile Euroopa ja leidub téinapéeval suuremas osa Euroopa riikide tsiviildiguses,'>*
sh Belgia, Eesti, Holland, Prantsusmaa ja Sveits ning PICC-is ja PECL-is.!*> Kuigi 96 aastat
enne BGB-d joustunud Code civili jaoks oli see vdoras pohimote, kohandati see Prantsusmaal
1975. a.1%¢ ja Belgias 1998. a.!3” Kusjuures Prantsuse Code civil jirgi on tegemist kohtuniku
kaalutlusotsustusega ning poole taotlust ei ole viihendamiseks vaja,'*® samasugune reegel on
CO art 163 lIg-s 3'¥. Selline vdimalus, olgu see kohtu omal algatusel vdi poole ndudmisel,

piirab oluliselt leppetrahvi survefunktsiooni, mistdttu ei saa funktsioone enam vordseks pidada.

128 RKTKo 3-2-1-66-05 p 17.

1291, Kull. VOS I komm vlj. § 158/4.9.

130 Samas.

131 R, Zimmerman. The Law of Obligations: Roman Foundations of the Civilian Tradition. Capetown: Juta & Co
Itd, 1990. Lk 95-96.

132 A. N. Hatzis. Having the cake and eating it too: efficient penalty clauses in Common and Civil contract law.
International Review of Law and Economics 22 (2003), 381-406. p 399.

133 A. N. Hatzis, 1k 400.

134 DCFR 111.-3:712, p 966.

BS Vit BGB § 343 1g 1, 2, CO art 163 1g 3, BW art 6:94 Ig 1, C. civ. art 1231-5 al. 2 (FR), C. civ. art 1231 § 1
(BEL), PICC art 7.4.13, PECL art 9-508.

136 J. Thyraud. Rapport n° 383 (1984-1985) fait au nom de la commission des lois, déposé le 19 juin 1985.p 5 -
https://www.senat.fr/dossier-legislatif/a83842153.html#block-timeline (05.02.2018).

137 L. Willems, A. Duquesne, T. Giet, R. Landuyt, J. Vandeurzen, J.-J. Viseur. Projet de loi modifiant le Code civil
en ce qui concerne la clause pénale et les intéréts moratoires S. 1-1078. Propositon de loi Ch. 49-1373/1. p 5. —
http://www.senate.be/www/?Mlval=dossier& LEG=1&NR=1078& L ANG=fr (27.01.2018).

138 C. civ. art 1231-5 al. 2 Néanmoins, le juge peut, méme d'office, modérer ou augmenter la pénalité ainsi
convenue si elle est manifestement excessive ou dérisoire.

139 CO art 163 (3) Le juge doit réduire les peines qu'il estime excessives.
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Leppetrahvi tunnustatakse tsiviildigussiisteemidega riikides reeglina soltumata sellest, kas see
tdidab ainult kahjuhiivituslikku voi lisaks sellele ka survestamisfunktsiooni.'*® Mdlemat
funktsiooni tunnistatakse niiteks VOS-i regulatsiooni eeskujuks olnud seadustikes. BW-s on
leppetrahvi definitsioonis otsesdnu mainitud, et leppetrahv voib olla kahjuhiivituslik voi
eesmirgiga motiveerida kohustust tiitma (BW art 6:91'*). CO-s ja BGB-s pole otsesdnu surve-
funktsiooni mainitud, kuid CO art 161 Ig 1'*? ja BGB § 339'* ei seo leppetrahvi sissendutavaks
muutumist tekkinud kahju voi selle suurusega. DCFR-is on samuti tunnustatud leppetrahvi
survestamisfunktsiooni, mis ei vélista diguse kuritarvitamise viltimiseks ebamdistlikult suure

leppetrahvi vihendamist poole ndudel.!*

Prantsuse Code civil on traditsiooniliselt tunnustanud nii leppetrahvi surve- kui kahjuhiivitus-
likku funktsiooni.!* 2016. a lepingudiguse reformi kiigus sai uue kuju praktiliselt terve
leppetrahvi regulatsioon, kuid muudatuse ulatuslikkus on petlik, sest selle eesmirgiks oli
eelkdige varasemaid sitteid selgitada, siinteesida ning vilja jétta ilmselge voi ebavajalik.!*6
Uuendustena ei kasutata enam ,,/a clause pénale* (,.karistuslik klausel*) mdistet, lisati kohustus

vdlgnikku hoiatada ning tipsustati kohtuniku vdimalusi leppetrahvi vihendada.'¥’

Erandiks tsiviildigussiisteemidega riikide seas on Belgia, mille Code civilis on alates 1999. a

leppetrahv expressis verbis piiratud vaid kahjuhiivitusliku funktsiooniga.'*®

Belgias tunnistatakse ainult leppetrahvi kahjuhiivituslikku funktsiooni praktikas juba alates

kassatsioonikohtu 1970. a otsusest, milles leiti, et leppetrahv, mis ei ole seotud vdimaliku

140 A, Sander, 1k 687; DCFR 1II. -3:712, p 964.

141 Boek 6 Artikel 91 Als boetebeding wordt aangemerkt ieder beding waarbij is bepaald dat de schuldenaar, indien
hij in de nakoming van zijn verbintenis tekortschiet, gehouden is een geldsom of een andere prestatie te voldoen,
ongeacht of zulks strekt tot vergoeding van schade of enkel tot aansporing om tot nakoming over te gaan.

142 CO art 161 (1) La peine est encourue méme si le créancier n'a éprouvé aucun dommage.

143 BGB § 339 Verspricht der Schuldner dem Glaubiger fiir den Fall, dass er seine Verbindlichkeit nicht oder nicht
in gehoriger Weise erfiillt, die Zahlung einer Geldsumme als Strafe, so ist die Strafe verwirkt, wenn er in Verzug
kommt. Besteht die geschuldete Leistung in einem Unterlassen, so tritt die Verwirkung mit der Zuwiderhandlung
ein.

144 DCFR 111: 3:712, p. 962-963.

145 M.-E. Armandola, p 100; A. P. Monteiro. Clause pénale/Penalty Clause/Vertragsstrafe. European Review of
Private Law 1: 149-155 (2001); P. Delebecque, F.-J. Pansier. Droit des obligations. Responsabilité civile-contrat.
2e éd. Paris: Litec, 1998, p. 178-180; C. Alleaume, p. 237, 242-243 — T. Douville (et al). La réforme du Droit des
contrats. Commentaire article par article de I’ordonnance du 10 février 2016 portant réforme du droit des contrats,
du régime général et de la preuve des obligations. Gualino, 2016.

146 Ministére de la Justice. Rapport au Président de la République relatif a 'ordonnance n® 2016-131 du 10 février
2016 portant réforme du droit des contrats, du régime général et de la preuve des obligations. Chapitre IV, section
5, sous-section 5. JORF n°0035 du 11 février 2016 texte n° 25. NOR: JUSC1522466P —
https://www.legifrance.gouv.fr/eli/rapport/2016/2/11/JUSC1522466P/jo/texte  (27.01.2018); C. Alleaume,
Commentaire de 1’art. 1231-7. — T. Douville (et al).

147 Ministére de la Justice. Rapport au Président de la République relatif a 'ordonnance n° 2016-131 du 10 février
2016 portant réforme du droit des contrats, du régime général et de la preuve des obligations. Chapitre IV, section
5, sous-section 5.

148 C. civ. art 1226; C. Biquet-Mathieu. Les clauses pénales, p 2-3.
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kahjuga on sarnane karistusliku kahjuhiivitisega, mis, olles vastuolus avaliku korraga, on
tithine.!* Enne reegli seadusesse lisamist 1999. a puudus leppetrahvi sissendutavuse osas
oiguskindlus, sest selle joustamine olenes sellest, kas kohus pidas seda mdistlikuks vdimaliku
kahju hinnanguks ning osaline jdustamine ei olnud vdimalik.'"”° Kehtivas diguses peetakse
oluliseks, et leppetrahv viljendaks poolte ausat ja reaalset hinnangut tekkida vdivale kahjule,'>!

st leppetrahv peab olema seotud kahjuga ega tohi muutuda eradiguslikuks karistuseks.!>2

Belgia siisteem sarnaneb tsiviildigussiisteemidega riikidele vastanduva common law késitluse-
ga, kus eristatakse karistuslikku klauslit (penalty clause) ja kokkuleppelist kahjuhiivitist
(liguidated damages). Karistuslik klausel sarnaneb leppetrahviga, sest ndeb rikkumise eest ette
suure hiivitise, mille peamine eesmérk on survestada poolt kohustust tiditma. Selline kokkulepe
on tithine. Kokkuleppeline kahjuhiivitis, kui heauskne ja tegelik hinnang potentsiaalse kahju

summa iile, on lubatud.'>

2.2. Eluruumi iiiirilepingu erisus

Leppetrahvi kokkuleppe voimalikku lubatavust iilirisuhetes tuleb hinnata vottes arvesse
konkreetse lepinguliigi regulatsiooni eesmarke, leppetrahvi institutsiooni vajalikkust ja sobi-
vust digussiisteemi. Seadusemuudatusega eluruumi titirisuhetesse leppetrahvi kokkuleppe luba-
mine voib rikkuda diguskindluse pdhimdtet nii digusparase ootuse kui digusselguse pohimdtte
osas.!>* Oiguspirase ootuse pdhimdtet ei saa tdlgendada viisil, et kehtivat regulatsiooni ei tohi
muuta, kiill aga peab see olema pohjendatud ning isikutele tuleb anda piisavalt aega olukorraga
harjumiseks.'> Oigusselguse pdhimdtte rikkumist vdimaldaks viltida digusmuudatuse
tegemisel institutsiooni pohiolemuse sdilitamine. Leppetrahv iilirisuhetes peab kandma samu
funktsioone, mis teistes lepingutes ning alluma pdhiosas VOS §-de 158-163 regulatsioonile.

Samal pohjendusel ei saa lubada ainult iiht leppetrahvi liiki, vaid kui leppetrahvi kasutamise

199 1., Willems (et al). Propositon de loi Ch. 49-1373/1, p 2.

150 Samas, 1k 2-4.

151 C. Biquet-Mathieu. Les clauses pénales, p 10-11 ; C. Biquet-Mathieu. Les peines privées - Rapport de droit
belge. Texte pour publication. Association Henri Capitant. Journées québécoises. Montréal — Québec. 11 au 18
septembre 2004. Liége, le 10 octobre 2004, p 11-12.

1521, Willems, A. Duquesne, T. Giet, R. Landuyt, J. Vandeurzen, J.-J. Viseur. Projet de loi modifiant le Code civil
en ce qui concerne la clause pénale et les intéréts moratoires S. 1-1078. Rapport. Ch. 49-1373/4 p 2, 3, 5, 14 —
http://www.senate.be/www/?Mlval=dossier& LEG=1&NR=1078 &L ANG=fr (27.01.2018).

133 M.-E. Armandola, p 99.

154 Oiguskindlus tihendab nii selgust kehtivate digusnormide sisu osas (digusselguse pdhimdte) kui ka kindlust
kehtestatud normide piisimajdédmise suhtes (diguspdrase ootuse pShimdte)“ — RKPSJVKo 3-4-1-20-04, p 12.
PShimétete kohta vt ka EV PS komm. vlj. § 10/27.

155 Samas, § 10/31.-32, 34.
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piirangut leevendada, siis tuleb seda teha koikide leppetrahvi liikide osas. Lisaks poleks

viélistatud muude instituutide, nditeks lepingu ldpetamise tasu voi muud liiki hiivitiste lubamine.

Lubades pooltel ise otsustada, mil viisil kohustust rikkunud pool oma rikkumise heastab, on
leppetrahv lepinguvabaduse pdhimétte viljendus.!*® Eluruumi iiiirilepingus on aga poolte
kokkuleppevabadus piiratud. Lepinguvabaduse piiramise aluseks on titirniku digus kodu puutu-
matusele (PS § 33) ja tiiirileandja omandipohidigus (PS § 32). Seega tuleb proportsionaalsuse
pohimotte alusel hinnata, kas pdhidiguse riive ehk lepinguvabaduse piiramine on antud juhul
vajalik. Leppetrahvi seadustamist kaaludes on fookuses iiiirileandja omandidigus, mistottu
tuleb hinnata seda ldhtuvalt iiiirileandjast. Proportsionaalsuse pdhimotte jargi peab abindu

olema vajalik ehk piistitatud eesmirgi saavutamiseks sobiv, vajalik ja mdddukas.'>

Sobiv on abindu, mis soodustab eesmérgi saavutamist.'*® Leppetrahv, mis tdidab nii surve- kui
kahjuhiivituslikku funktsiooni kaitseb {iiirileandjalt iitirnikupoolse lepingu rikkumise eest
sundides {ilirnikku lepingu sitteid tiditma ning tekitatud kahju hiivitama. See on nii aga ainult
juhul, kui asjaolud vdimaldavad leppetrahvi funktsioonidel konkreetses kiisimuses avalduda.
Lisaks on leppetrahv majanduslikult kasulik, sest kahjuhiivituslikku leppetrahvi on tdendamis-

koormuse vihenemise tottu lihtsam ja odavam nduda.

Vajalik on abindu, kui eesmirgi saavutamiseks puuduvad vdhemalt sama efektiivsed, kuid
isikut viilhem koormavad abindud.'*® Siin on leppetrahvi alternatiiviks eelkdige kahju hiivita-
mise ndue, aga ka muud hiivitised, nt etteteatamistéhtaega rikkudes tehtud tilesiitlemisavalduse
holjuva tiihisusega seonduv lepingu tiitmise ndue. Ent need alternatiivid soltuvad konkreetsest

juhtumist ja ei pruugi alati olukorrale kohanduda.

Moddukuse hindamisel tuleb kaaluda poolte huve.'®’ Siinkohal tuleb kaaluda kahte pdhidigust,
PS §-e 32 ja 33. Probleemne on siinkohal asjaolu, et kehtivas diguses ei ole tiiirilepingu pooled
ega kaalutavad pohidigused vordsed, tiiriregulatsioon kaitseb tiirnikku kui ndrgemat poolt.
Kavandatava seadusemuudatuse eesmérk on nihutada kaalukaussi tiiirileandja poole seal, kus

lisanduvad voimalused oleksid majanduslikult pdhjendatud ning pikemas perspektiivis ka

156 . Kull. VOS I komm vlj. § 158/4.1.3.

1570, Madise (toim). Eesti Vabariigi pdhiseadus. Kommenteeritud viljaanne. Neljas, parandatud ja tiiendatud
véaljaanne. Tallinn: Juura, 2017. II peatiikk pohidigused, vabadused ja kohustused, sissejuhatus, p 54. —
http://pohiseadus.ee/public/EVPS kommeteeritud valjaanne 2017.pdf (23.03.2018).

138 EV PS komm vlj. § 11/10.

159 Samas.

160 Samas.
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{itirniku enda huvides.'®! Lisaks oleks see iiiirniku jaoks majanduslikult kasulik, sest rikkumise
tagajdrjed on selgelt fikseeritud, seega ettendhtavad. Kui aga kokkulepe vastab kokkuleppelise

kahjuhiivitise tunnustele, on tegemist iilirniku jaoks vastutust piirava kokkuleppega.

Piirang kaitseb eelkdige tiiirnikku, kes ei ole vodimeline lepingutingimusi l4bi rddkima:
titirnikku, kes ei tunne oma 0igusi, ei moista lepingus kasutatavat keelt voi kelle vajadus elamis-
pinna jéargi on niivord suur, et ta on ndus kahjustavate tingimustega. Kui lubada {iiirilepingus
leppetrahvi kokkuleppeid, vdimaldab kehtiv regulatsioon kaitsta iitirniku huve kohtuliku
diskretsiooni kaudu. Kuigi leppetrahvi voib nduda tegelikust kahjust sdltumata, on vdlgnik
kaitstud kuritarvituste eest 1dbi kohtule antud volituse ebamdistlikult suurt leppetrahvi vihenda-
da, seejuures arvesse vottes olulisi asjaolusid nagu kohustuse tditmise ulatus, teise lepingupoole
digustatud huvi ja lepingupoolte majanduslik seisund (VOS § 162 Ig 1). Lisaks on kohtu-
praktikas tunnistatud vihendamise alusena kahju suurust voi puudumist, kui leppetrahvi téies
ulatuses ndudmine on vastuolus hea usu pdhimdttega.'®> Seega vdimaldab VOS § 162 1g 1

arvestada eluruumi iiiirisuhte nliansse, sh vajadusel ka tiiirniku sotsiaalset kaitsevajadust.

Leppetrahvi {ildregulatsioonis on teisigi piiranguid, mille eesmirk on kaitsta vdlgnikku
kuritarvitamise eest: keeld nduda kohustuse tditmist, kui leppetrahv lepiti kokku kohustuse
tditmise asendamiseks (VOS § 159 Ig 1), teatamiskohustus (VOS § 159 Ig 2), keeld nduda
leppetrahvi vabandatava rikkumise puhul (§ 160) ning kohustus leppetrahvi ja kahjundude
samaaegsel esitamisel leppetrahvi summa kahjust maha arvestada (VOS § 161 g 2). Kui pooled
ei ole saanud lepingutingimusi vordsel alusel 1dbi rddkida, voib leppetrahvi kokkulepe olla
tithine kui ebamdistlik tiiiiptingimus (VOS § 42 1g 1 v&i 3). Samuti, kuna leppetrahvi kokkulepe
on tehing TsUS § 67 Ig 1 mdttes, vdib see olla tiithistatav TsUS §-des 92-94 nimetatud asjaoludel

vdi muu aluse puudumisel tiihine kui heade kommetega vastuolus tehing (TsUS § 86).1%3

Kusjuures volausaldaja teatamiskohustus on leppetrahvi ndude esitamise formaalne eeldus,
mille mdistliku aja jooksul esitamata jitmine on reeglina digusldpetava mdjuga.'®* Maistlikku
aega hindab kohus alates leppetrahvi sissendutavaks muutumisest vastavalt VOS §-le 82 1g 7.1
Kestvuslepingu kontekstis aitab teatamiskohustus kaasa teatud digusrahu saabumisele poolte

vahel, sest lilirnik saab olla kindel, et isegi kui ta on leppetrahviga tagatud kohustust rikkunud,

161 vt VTK 1k 1-3; Viikeinvestorid leiavad peamiselt, et kui iiiirileandjad oleksid kaitstud pahatahtlike iiiirnike
eest, siis julgeks suurem osa inimesi vabasid pindu vilja iiirida ning kokkuvottes langeks ka tilirthinnad. Vt
viikeinvestorite vastus, 1k 1-3.

162 RKTKo 3-2-1-132-12, p 12; RKTKo 3-2-1-66-05, p 16, 17.

163 Vt tipsemalt A. Sander, 1k 690-691.

164 K, Saare, A. Virv., 1k 510.

165 RKTKo 3-2-1-84-09, p 12.
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siis ei vOi iilirileandja aastaid hiljem selle rikkumise eest leppetrahvi nduda. Kohus on kiill
pahatahtliku volgniku puhul teinud erandeid, nditeks kui volgnikul ei saanud tekkida
diguspirast ootust, et leppetrahvi ndue jiib esitamata, ndue esitati kohtusse'®® vdi kui on
tegemist olukorraga, kus tuleb arvestada muude asjaoludega, peamiselt, et tulemus oleks

ebadiglane, sest volgnik pidseks leppetrahvi maksmisest tinu viivitamisele.'®’

Kui tiirnik hakkab rikkumist heastama, siis ei ole ilildreeglina leppetrahvi maksmise ndue
vilistatud (VOS § 107 Ig 4). Kiill aga on heastamise eesmirgiga vastuolus tditmist asendava
leppetrahvi ndudmine.'® Uiirilepingus oleks leppetrahv suunatud eelkdige lepingusitte tiitmi-
sele survestamiseks ja osaliselt rikkumisest tekkinud kahju hiivitamisele. Leppetrahvi eesmark
el ole vdoimaldada iitirnikul tasu eest lepingut rikkuda, vaid survestada teda rikkumine 16petama
ning lepingut korrektselt tditma. Jarelikult vdiks olla leppetrahvi ndue pohjendatud ka juhul,

kui Gitirnik rikkumise heastab.

Leppetrahvi keeld kahjustab iilirileandjat, kellel on kulukas voi mdnel juhul isegi vdimatu sisse
nduda viikest vdi raskesti mdddetavat voi tdendavat kahju. Uliridiguses kehtib pShimdte, et
asja kulumine on kaetud iiiiritasuga.'®® Kuna viikese kahju eristamine normaalsest kulumisest
on keeruline, siis tuleb jareldada, et kahju, mille summa on niivord viike, et seda ei ole motet
kohtu kaudu maksma panna, neeldub samuti iiliritasu sees. Ent raskesti mdddetava voi
toendatava kahju neeldumist iiiiritasu sees tuleks pigem eitada, kui see on ulatuslik. Niiteks on
keeruline tdendada, et {ihe iilirnikupoolne majas suitsetamine voOi Gisel ajal vali muusika
kuulamine vihendab sama maja teise {iiiripinna iilirthinda v31i pohjustab teiste {ilirnike kiirema
lahkumise. Sellisteks juhtumiteks oleks leppetrahv asjakohane vahend, sest see mitte ainult ei
hiivitaks osa tekkivast kahjust, vaid survestaks iilirnikku kahju tekitamisest hoiduma.!”
Sellistes olukordades on kahju tekitamisest hoidumine kdigile pooltele soodsam variant, sest
tagajargede likvideerimine on liialt keerukas voi pole lihtsalt voimalik. Ilmselt on keeruline
tosta tilirimajas iitiri pdhjendusel, et ebameeldiv ja ldrmakas iitirnik on majast lahkunud ning

tegemist on niiiid atraktiivsema pinnaga.

Leppetrahvi kokkuleppe lubamine iiirniku suhtes tiidaks ilmselgelt tiiirileandja huve. Ent
arvestades olemasolevat kaitseregulatsiooni, ei pruugi see olla korrektselt kdituvale iitirnikule

ebamadistlikult koormav. Eelnevalt loetletud leppetrahvi iildregulatsioonis sisalduvad piirangud

166 K, Saare, A. Virv, lk 514.

167 RKTKo 3-2-1-142-11, p 17.

168 v, Kove. VOS I komm vlj., § 107/6.2.

199 K. Paal. VOS Il komm vlj. § 334.3.5.; vt ka P. Engel, 1k 175.
170V TK, Ik 14.
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kaitsevad lepingupoolt kuritarvituste eest ja voimaldavad arvesse votta konkreetse situatsiooni

erisusi. Sisuliselt voimaldab iildregulatsioon arvestada iiiirilepingu spetsiifikaga.

Lisaks voib kehtestada piiranguid konkreetsele lepinguliigile kohalduvates erinormides. See on
pohjendatud, kui poolte vdimalus lepingutingimusi vordselt otsustada on kahtluse all, nt tiiiip-

tingimustega lepingud v&i nn ndrgema poole kaitse lepingud nagu to6-, tarbija- ja iiiirileping.'”!

2.3. Erinormidega reguleeritud leppetrahvi kokkulepped

Toosuhetes kehtestab toolepingu seaduse!’? (TLS) § 2 iildise leppetrahvi kokkuleppe keelu,
millest on kehtestatud erandid TLS §-des 22, 26 ja 77 nimetatud juhtudel. VOS-is on sétestatud
piirangud leppetrahvi kokkulepetele seoses tarbija taganemisdiguse kasutamisega.!”® Esineb ka
muid piiranguid, niiteks on tiihine leppetrahvi kokkulepe rahaliste maksetega viivitamise eest
tarbijakrediidilepingus (VOS § 415 lg 1), samuti kokkulepe, mille jirgi iiiirnik kohustub
{itirilepingu 16ppemisel maksma muud kui vdimalikku kahjuhiivitist (VOS § 334 1g 4). VOS §
407 1g 4' p 4, mis kohustab teavitama kohaldatavast leppetrahvist tarbijakrediidilepingus, kus
tiletatakse pikemalt maksekonto jadgi limiiti, on samuti olemuslikult kokkuleppevabaduse

piirang, sest seab volausaldajale tdiendava kohustuse.

Leppetrahvi tiielik keeld, nagu seda on VOS § 287, on kehtivas diguses seega erandlik.
Sarnaselt eeltoodud osaliselt piiratud leppetrahvi kokkulepetele voiks ka iitirisuhetes leppetrahv
olla osaliselt lubatud. Leppetrahvi vdib miiratleda loetledes selgelt juhud, mil v3ib leppetrahvis
kokku leppida nagu seda on tehtud TLS-is, vi vilistades kindlad juhtumid nagu seda teeb VOS
§ 334 1g 4 voi L. 6 juill. 1989 art. 4. Igal juhul peavad piirangud olema vajalikud, sobivad,
mdddukad ning selgelt ja iiheselt mdistetavalt seaduses sitestatud. Uliridiguse eesmirgiks on
eelkdige tagada titirniku kui ndrgema poole kaitse efektiivsel, professionaalsel ning toimival
titiriturul, mistdttu tuleb vihendada iilirileandjate kantavat sotsiaalset riski ja suurendada nende
oiguskaitset pahatahtlike iilirnike eest. Poolte huvidega on vdimalik arvestada ka leppetrahvi
kokkuleppeid lubades, piirates leppetrahvis kokkuleppimise oOiguse ainult teatud liiki

rikkumistega ning seades kokkuleppe kehtivuse sdltuvusse vorminduete jargimisest.

7UNt VOS §-d 287,334 1g 4,415 1g 1, TLS § 22, 26, 77 jt. Vt VTK 1k 15-16 ; Eluruumi iiiiridiguse analiiiis Ik 28-
29; lisaks kiiesolevas magistritoos toodud Prantsusmaa, Belgia, Sveitsi ja Saksamaa regulatsiooni kirjeldused.
172 Téolepingu seadus RT 12009, 5, 35... RT 1, 28.12.2017, 43.
173 Leppetrahvi kokkulepe, mis raskendab taganemist, on tithine viljaspool driruume sdlmitavas tarbijalepingus
(VOS § 49° 1g 8), chitise ajutise kasutamise, pikaajalise puhkusetoote, vahetus ja vahetussiisteemilepingus (VOS
§ 383 Ig 3?), tarbijakrediidilepingus (VOS § 409 lg 8), tarbijakrediidilepinguga seonduvas lepingus (§ 414 lg 2%)
ning tarbijakindlustuslepingus (VOS § 433 1g 5).
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Leppetrahvi kokkuleppel puudub otsene vormindue, ent kuna tegemist on kdrvalkohustusega,
peab see olema samas vormis pdhilepinguga (VOS § 11 Ig 3), kui teisiti ei tulene seadusest vdi
poolte kokkuleppest. Uiirilepingul puudub kohustuslik vormindue (v.a kaudse vormindudena §
274'%). Vormivabadus on osa lepinguvabaduse pdhimdttest, mis kaitseb isikute vabadust
kokku leppida igasuguses vormis.!”> Ent vormindude puudumisel kaasneb probleem vaidlus-
aluste lepingutingimuste sisu tdendamisega. Seetdttu pole leppetrahvi kokkuleppe vormi-
vabadus iilirniku ega iilirileandja huvides. Leppetrahvi kokkuleppele eluruumi {iiirilepingus
tuleb seega kehtestada kirjalik vormindue (TsUS §-d 78 ja 80). Kirjalikul vormindudel on kaks
funktsiooni: aeglustada lepingu solmimise protsessi (hoiatusfunktsioon) ja lihtsustada tehingu
asjaolude tdendamist (tdendamisfunktsioon).!”® Kokkuleppe kirjalikult vdi sellega vordsustatud
elektroonilises vormis sdlmides, on pooltelt aega lepingu tingimustega tutvumiseks. See
omakorda véldiks olukorda, kus pool ei mirka kaasnevaid sanktsioone voi ei saa neist aru.
Kirjalik vormindue tagaks, et pooled madistsid kokkuleppe tdhendust {ihte moodi ning vaidluse
korral on kokkulepe sisu ja ulatus kergesti tdendatav. Kirjalikku taasesitamist voimaldav vorm
seda eesmirki ei tdidaks, sest ei saa olla kindel, kas tahteavalduse on teinud dige isik ning lisaks
voib e-kirjavahetuses olla mitmetimdistetavust pdhjustavad tegureid nagu konekeele

kasutamine v0i erinevate asjaolude arutamine kogumis.

Uiirilepingu vormindude puudumine ei kaitse ainult poolte lepinguvabadust, vaid kannab
eesmadrki holmata regulatsiooni kaitsealla ka suulised lepingud. Kuna suuline leping halvendab
{iirniku positsiooni, on need mdeldud jdima erandlikuks ja eelistatud on kirjalikud lepingud.'”’
Lisaks VOS § 274 reeglile, motiveeriks pooli slmima kirjalikku iiiirilepingut ka leppetrahvile
kohustusliku kirjaliku vormindude kehtestamine. Nimelt aktsessoorse korvalkohustusena on
see sdltuv pohilepingu kehtivusest,'’® selle sitete tdendamise tagamiseks on aga efektiivseim
lahendus so6lmida kirjalik leping. See kaitseks iihtlasi iitirniku huvisid, kellel on suulise lepingu
puhul keeruline lepingutingimusi tdendada. Lisaks voib sel olla kaudne positiivne mdju, kuna
kirjaliku ttirilepingu sdlmimine raskendab {iiirisuhte salajas hoidmist, motiveerib see terves

suhtes rohkem seadusjirgse korra jargimist, sh nt iiiiritasult maksude maksmist.

Viltimaks olukorda, kus iilirniku vdlgnevus kasvab jérjestikuste rikkumiste tdttu iiiritasu ja
voimalikku kahju arvestades ebaproportsionaalselt suureks, tuleb leppetrahvi summale

sdtestada piirang. Leppetrahvi summaarne piirang eksisteerib kehtivas diguses pohimdtte

1741, Kull, A. Hussar (2018), p. 180.

175 1. Kull. VOS I komm. vlj. § 11/4.1.; L. Kull jt (2004), Ik 49.

176 K. Sein. TsUS komm. vlj. § 77/3.1. — P. Varul jt (koost). Tsiviilseadustiku iildosa seadus. Kommenteeritud
véljaanne. Tallinn: Juura 2010.

177K Paal. VOS II komm. vlj. § 274/3.

178 1, Kull jt. (2004), 1k 379.
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tasandil tulenedes VOS § 162 esimesest 1dikest, mis annab kohtule volituse vihendada
ebamdistlikult suurt leppetrahvi, arvestades kohustuse tditmise ulatust, teise lepingupoole
Oigustatud huvi ja poolte majanduslikku seisundit. See ei tdhenda, et leppetrahv ei voi olla

179 oluline on, et vahe ei oleks ebamdistlik. Kuigi antud juhul

tekkinud kahjusummast suurem,
on probleemiks, et kahju ei pruugi olla selgelt tajutav ja hinnatav, mistottu tuleb moistlikkuse

piir kunstlikult luua, arvestades néiteks tiliritasu suurust ja kahju tekkimise voimalikkust.

Uiirilepingus tuleb seda reeglit viljendada tipsemalt, miirates leppetrahvi summale iilempiiri.
On tehtud ettepanekuid luua kindlaksmédiratud ajavahemikus kehtivad piirid (niditeks 50%
{ilirist korraga, maksimaalselt 3 kuu iiiirisummas 1 aasta jooksul'®®), kuid selline reegel oleks
keeruline ega hoiaks dra ohtu, et leppetrahvi kokkulepe muutub rikkumiste ,,hinnakirjaks®,
milles sisalduvaid ndudeid lubatud piirides alati sisse noutakse. Ajaline piir survestaks
titirileandjaid oma digust maksimaalselt dra kasutama varem, hirmus, et lilirnik hiljem tekitab
kahju, mida maksimumpiiri tottu tdies ulatuses leppetrahvina nduda ei saa. Jéttes iilempiiri
kehtestamata ning leppetrahvi mdistlikkuse hindamine kohtutele,'®! on probleemiks, et kohtulik
menetlus nduab nii rahalisi kui ajalisi kulutusi. Seepérast ei pruugi iiiirivaidlused jouda

titirivaidluskomisjoni voi kohtusse.

Leppetrahvi piirang tuleb kehtestada hoopis ldbi leppetrahvi sissendutavuse juhtude piiritle-
mise. Lepingu kestel sissendutavad leppetrahvid peavad jidma turu reguleerida, see tdhendab,
et kui iilirileandja oma digust liialt tihti kasutab, siis 1dpetab iilirnik lepingu. Seejuures, kui
titirileandja esitab pohjendamatuid leppetrahvi ndudeid, on tegemist mojuva pdhjusega lepingu
erakorraliseks iilesiitlemiseks VOS § 313 mdttes, sest iiiirnikult ei saa eeldada lepingu jitkamist

pahatahtliku iitirileandjaga.

Rahaline piir on oluline lepingu lopetamisel sissendutavaks muutuvate leppetrahvide puhul,
sest titirnikul ei ole siis enam voimalik lepingut iiles 6elda ja ta saab end ainult kohtu kaudu
kaitsta. Erinevalt jooksvatest nduetest, on lepingu 10petamisel leppetrahvi kogundue moddetav.
Piirang tuleks véljendada kokkulepitud iiliri kordsena, sest iilir vdljendab poolte huvi ja
majanduslikku seisundit. Nt on Briisseli regioonis liihiajalise {iirilepingu ennetidhtaegse

iilesiitlemise korral ette nihtud iihe kuu iiiiritasuga vorduva hiivitise tasumine.'%?

179 Arvestades leppetrahvi survefunktsiooni, peakski leppetrahv olema kahjust suurem. Vt A. Sander, 1k 687.

180 Besti Linnade Liit. Arvamus vdladigusseaduse muutmise eelndu viéljatodtamiskavatsuse kohta. 22.02.2018 nr
5-1/201-1, p 2.2 (edaspidi Eesti Linnade Liit).

Riigikohtu arvamus vdladigusseaduse muutmise seaduse eelndu viéljatodtamiskavatsuse (VTK) (iitiridigus)
kohta, p 2.2 (edaspidi Riigikohtu arvamus VTK-le).

182 Région de Bruxelles-Capitale. Ordonnance visant la régionalisation du bail d'habitation. Art. 238 —
http://www.ejustice.just.fgov.be/cgi_loi/change lg.pl?language=fr&la=F&cn=2017072715&table_name=loi

181

(25.03.2018); Parlement de la région de Bruxelles-Capitale. Projet d’ordonnance visant la régionalisation du bail
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Oluline piirang puudutab leppetrahvi vihendamist. VOS § 162 lg 1 jérgi vidhendab kohus
leppetrahvi ainult poole ndudel. Ulirisuhetes tuleks anda kohtule vdimalus leppetrahvi
vihendada omal algatusel, sest eluruumi tiiirnik ei pruugi olla oma digustega kursis ega osata
nende eest kohtus seista. Kohtu digus leppetrahvi omal algatusel vihendada esineb niiteks

Prantsusmaa Code civilis, Belgia Code civilis ja CO-s.'%?

Viimaks, arvestades, et iiiirnik on ndrgem pool, peab iiiirisuhtes olema imperatiivne VOS § 160

sdtestatud reegel, et rikkumise vabandatavuse korral ei1 voi leppetrahvi nduda.

Uiirileandja suhtes spetsiifilisi leppetrahvi kokkuleppe piiranguid ei ole seatud. Udirilepingus
on voimalik kokku leppida leppetrahvis iiiirileandja kohustuse rikkumise puhuks. Piarnu
Maakohtu 2010. a tsiviilasjas piilidis kostja tugineda asjaolule, et kui temalt mdistetakse
lepingus kokkulepitud leppetrahv vilja, siis pole kohustused tasakaalus, kuid kohus ei pidanud
pdhjendust piisavaks ning mdistis leppetrahvi iiiirniku kasuks vilja.'3* Arvestades asjaolu, et
ttiriregulatsioon on mdeldudki iilirniku kaitsma rohkem kui iiirileandjat, siis kohustuste
vastastikkuse voOi tasakaalustatuse argument iiksinda siinkohal ei loe ning leppetrahvi

kokkuleppel iiiirileandja suhtes puuduvad lepingu liigist tulenevad piirangud.

Isegi kui selline piirang luua, on selle kasufaktor kiisitav. Leppetrahvi kokkulepete ebadiglust
titirileandja suhtes pole huvigrupid probleemina vilja toonud, samuti on kohtupraktikas nende
ndudmine pigem haruldane. Ilmselt on tegemist harvaesineva juhuga. Kiill aga lubades leppe-
trahvi kokkuleppeid iitirnike suhtes, vdiksid kokkulepped levida {iiirileandja suhtes 1dhtudes
kohustuste tasakaalustamise pohimottest. Kui aga lubada leppetrahvi kokkuleppeid {iiirniku ja
titirileandja suhtes erinevatel tingimustel, voib esmapilgul tekkida probleeme diguskindluse
pohimdtte jargimisega. Pooltele ei pruugi olla selge, millised kokkulepped on sissendutavad.
Ent siinkohal tuleb arvestada, et iiiiriregulatsiooni {iks eesmérke on kaitsta tiirnikku kui
ndrgemat poolt, mistottu ei ole eesmirgiga vastuolus see, et leppetrahvi puhul on kohustuste
vahekord tihele poole kaldu ning jééb kaldu ka pérast sétte muutmist. Pealegi on lepingudiguses
tavaline, et pooltel on erinevad kohustused. Seejuures vOib ka erineda iihe institutsiooni
kohaldamine pooltele erineval viisil, eriti n.6 ndrgema poole kaitse lepingutes, nt iiiirileping,

tooleping, tarbijaleping. Seepéarast ei ole vajalik pooltele iihesuguste diguste tagamine.

d’habitation. Exposé des motifs. Session ordinaire 2016-2017, 24 février 2017, p. 41 -

http://weblex.brussels/data/crb/doc/2016-17/131771/images.pdf#page= (25.03.2018).
183 C. civ art 1231 al. 2 (FR), C. civ art. 1231 § ler (BEL), CO art. 163 Ig 3.

184 PMK 11.10.2010, 2-10-29837.
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3. LEPPETRAHVI KOHALDAMINE UURILEPINGU KEHTIVUSE AJAL
3.1. Rahalise kohustusega viivitamine

Lepingu kehtimise ajal on iiiirileandja huvi suunatud eelkdige iiiiritasu saamisele.'®® VOS-is on
rahalise maksega viivitamine lepingu erakorralise iilesiitlemise aluseks'®¢. Ent iiiirileandja jaoks
on tegemist pikaaegse ja kuluka protsessiga, sest alus tekib kolmekuulise volgnevuse puhul
(VOS § 316 1g 1 p 1-3), millele lisandub kohustuslik kohustuse tiitmiseks tdiendav tihtaeg
(VOS § 196 1g 2). Kuigi tegemist on iiiirniku pdhikohustuse rikkumisega, ei ole Riigikohtu

187

praktika'®’ jirgi rahalise maksega viivitamine oluline rikkumine VOS-i iildosa mdistes.

Kaalumisel on VOS § 316 ette nihtud erakorralise iilesiitlemise korra leevendamine iiiirileandja

188 millele andsid oma seisukohas positiivse hinnangu nii Riigikohus'®, viikeinvestorite

jaoks,
esindajad'®® kui ka Eesti Linnade Liit"!. Uiiritava asja kasutamise eest tasu maksmisega viivita-
mine on {ilirileandja jaoks tihtis rikkumine, sest iiliritasu saamine on tema huvide tuum.!*?
Uiirileandja ei jii sellisel juhul mitte ainult tulust ilma, vaid tal tekib {iiiripinna kommunaal-

kuludena otsene kulu. Sisuliselt votab iiiirileand;ja tile kohustuse tasuda iitirniku majutuskulud.

Uiirnik on selles kiisimuses tugevalt kaitstud, sest lepingu 1dpetamine tihendab tema jaoks kodu
kaotust. Ent praktikas ei tdhenda tiiirilepingu 16petamine iitirniku kohest véljakolimist, vaid see
voib osutuda pikaajaliseks protseduuriks, mis nduab eraldi kohtu- ja tditemenetlust. Seega on
pohjendatud, et iilirileandjal on vdimalik veidi kiiremas korras leping lopetada ja edasiste
sammude astumiseks valmistuda. On kaheldav, et {iiirileandjad hakkaksid ennatlikult lepinguid
1dpetama mdnepédevase hilinemise tottu, sest {iirileandjal on majanduslikult ratsionaalsem
pikendada erandlikult maksega hilineva iilirniku maksetéhtaega. Lepingu Idpetamine tdhendab
titirileand;ja jaoks kohustust teha kulutusi voi t66d uue titirniku otsimiseks, sdltuvalt turuseisust
tuleb kokku leppida uus iiilirihind ning iilirnike vahetamise tottu vOib peatuda iiritulu
lackumine. Jarelikult on ratsionaalne Idpetada leping alles siis, kui ta on tiiirniku halvas makse-

kiitumises veendunud.'®?

185 p, Kalamees jt. Lepingudigus, var 609, 1k 197.

186 {Jldjuhul tuleneb alus VOS § 316 lg-test 1 ja 2, kuid pdhimdtteliselt vdib makseviivituse tdttu lepingu
erandkorras iiles 6elda ka VOS § 313 alusel. Vt K. Urgas, K. Sein, 1k 583-584.

187 RKTKo 3-2-1-146-04, p 22; RKTKo 3-2-1-24-05, p 25; RKTKo 3-2-1-20-06, p 12.

B VTK, lk 5, 9-11.

189 Riigikohtu arvamus VTK-le, 1k 1-2.

190 viikeinvestorite vastus, 1k 5.

191 Besti Linnade Liit, 1k 1-2.

192 vt nt Viikeinvestorite vastus, 1k 1.

193 Viikeinvestorid nimetavad iiiirileandja peamiseks huviks stabiilselt lackuva tulu. Hagemine kahjuhiivitise
saamiseks ei ole nende arvates perspektiivikas, sest probleemsed iilirnikud on tihtilugu maksevdimetud ning
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Leppetrahvi funktsioonide tditmine ja kasulikkus on taolises olukorras kiisitav, sest see
sisuliselt ainult kasvatab vdlga. Kuna antud juhul on probleem raha puudumises, ei saa ndude
suurendamine olla probleemi lahendus. Ilmselgelt majanduslikes raskustes iiirniku paneb
leppetrahvi ndude lisandumine muule vdlgnevusele ja viivisele veel lootusetumatusse olukorda.
Seejuures on iiiirileandja voit ndiline, sest kasvab vaid ndue tliiirniku vastu, mitte reaalselt kétte-
saadav summa. Leppetrahv on sissendutav ainult lithiajalise makseraskuse puhul, ent sellisel
juhul ei teki titirileandjal arvestatavat kahju, mille eest oleks vaja teda kaitsta lisaks viivisele ka

leppetrahviga.

Noude suurenemine ei aita kaasa ka muudes kiisimustes, néiteks tilesiitlemistdhtaja liithendami-
sel, sest seadus nduab vdlgnevust seoses iiiiri vdi kdrvalkuludega (VOS § 3161g 1 p 1,2 ja 3).
Eluruumi iiiirilepingus sellest regulatsioonist kokkuleppel kdrvale kalduda ei saa.!”* Leppe-
trahvi survefunktsioon ei toimi samuti efektiivselt, sest tdelistes majanduslikes raskustes
titirniku valikuvoimalused on ddrmiselt piiratud. Toenédolisem on, et kontrolli alt vdljunud vdla

tottu tekkinud lootusetuse tunne viib seisundini, kus volga ei piiiita isegi osaliselt tasuda.

Leppetrahvi kohaldamist kaaludes tuleb arvestada, et kehtivas diguses juba lisandub rahaliste
kohustuste viivitamisel kohustusele viivis (VOS § 113 1g 1). VOS lubab nduda viivist vihemalt
seadusjirgses madras, kuid otsest vastust ei ole kiisimusele, kas tiiirisuhtes voib kokku leppida
seadusjirgsest viivisest suuremas méiras.!”> VOS § 275 vdimaldab iiiirniku jaoks seaduses
sitestatust ebasoodsamaid kokkuleppeid ainult juhul, kui seadus sellise volituse annab. VOS §
113 Ig 1 kolmas lause voimaldab viivise miéras kokku leppida. Probleem taandub sisuliselt
kiisimusele, kas volitusnorm suuremas viivises kokkuleppimiseks peab sisalduma VOS eriosas
{iirilepingu sitete juures voi piisab volitusest VOS-i iildosas. Erinevalt toodigusest, ei ole
{iiridiguses kohustuslik volitusnormi paiknemine eriosas.'”® Seega vdib volitusnorm tulla
seaduse iildosast, kui eriosa seda ei keela ning see pole vastuolus iilirilepingu pohimotetega.
VOS § 275 ei ndua volituse tulenemist eriosast. Seega ei oleks seadusjirgsest suurem viivis
vastuolus VOS §-ga 275, sest seaduses on otsesdnu mirgitud sellise kokkuleppe lubatavus.
Samuti ei ole seadusjdrgsest suurema viivise kokkulepe vastuolus tiirilepingu pdhimotetega,
sest VOS-i jirgi on viivis ja leppetrahv erinevad instituudid, keelatud on vaid viimane.

Riigikohus on 2016. a hinnanud viivise suuruse vdimalikku tiihistust {ilirilepingus ebamdistliku

kohtukulud iiletavad saadava véértuse. Kohtusse pddrdumine on vajalik vdljatdstmiseks vajaliku tditedokumendi
saamiseks. Vt vdikeinvestorite vastus, 1k 1 ja 3.

194 K. Urgas, K. Sein, 1k 578.

195 Sellise kiisimuse on tdstatanud nt VTK, 1k 19-21, Eluruumi iiiiridiguse 2017 analiiiis, 1k 41, K. Paal. VOS II
komm. vlj. § 287/3.

196 VTK, Ik 21; Eluruumi {iiiridiguse 2017 analiiiis, 1k 43.
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tingimusena tarbija suhtes VOS § 42 Ig 3 p 5 jérgi.'”” Kui Riigikohus ei pidanud vajalikuks

kontrollida VOS §-i 275, siis jirelikult ei ole see viivise kiisimuses oluline.

Seega on kdrgemas viivises lubatud kokku leppida, aga kokkulepitav viivisemédr pole
piiramatu, sest kohaldamisele vdivad tulla tarbijakaitse ja tiliiptingimuste regulatsioon.'”® Seega
on VOS regulatsioon 18dvem kui niiteks BGB § 555, mis vilistab ka kdik leppetrahvilaadsed

kokkulepped, nende hulgas viivisintressi.'*’

Prantsusmaal keelustati leppetrahv rahalise kohustusega viivitamisel 2014. a. Enne seaduse-
muudatust oli vdimalik kokku leppida leppetrahvi maksmises titirilepingu rikkumise, peamiselt
{iliritasu maksmata jitmise eest.>’ Keelu kehtestamise eesmérk on hoida ira iilirnike Arakasu-
tamine. Esialgses seaduseelndus pidi leppetrahv rahalise kohustusega viivitamisel olema
leppetrahv erandina lubatud, et tagada titirnikupoolne lepingu tditmine ja kaitsta titirileandjaid
pahausksete iiiirnike eest.?! Uiirimakse tasumine on iiiirilepingu pdhiolemus, ilma milleta
iilirilepingut ei eksisteeriks, ning element, mis eristab selle tasuta kasutamise lepingust.>*? Ent
Senat leidis, et selline kohustus ei taga kohustuste tasakaalu tiiirisuhtes, olles tiiirnikule liialt
koormav.?®® Vaatamata Rahvuskogu tungivale ndudmisele, ei toodud teisel lugemisel sitet
eelndusse tagasi, sest koostajad ja valitsus ei oodanud parlamendi kodade piisiva lahkheli korral
moodustatava Senati ja Rahvusassemblee liikmetest koosneva erikogu (Commission mixte
paritaire) toetust.”** Olgu deldud, et Prantsuse traditsiooniline iiiiriregulatsioon Code civil is
leppetrahvi eluruumi tiirilepingus ei keela. Sotsiaalsed piirangud tekkisid eriseadustega alles

20. ja 21. sajandil.

Leppetrahvi kokkulepe ei tdida rahaliste maksetega viivitamisel oma funktsioone ning kehtivas

oiguses on olemas alternatiivina viivis. Viivis katab kahju seoses raha véértuse vihenemisega

97 RKTKo 3-2-1-118-16, p 16-18.

198 Eluruumi {iiiridiguse 2017. a analiiiis, 1k 44.

199 Samas, 1k 28.

200 D. Goldberg, A. Linkenheld. Rapport fait au nom de la commission des affaires économiques sur le projet de
loi pour I’acces au logement et un urbanisme rénové (no 1179). [.-1.-2. — http://www.assemblee-
nationale.fr/14/rapports/r1329-tl.asp (24.03.2018).

201 Assemblée nationale XIVe législature Troisiéme session extraordinaire de 2012-2013 Compte rendu intégral
Deuxiéme séance du mercredi 11 septembre 2013 — http://www.assemblee-nationale.fr/14/cri/2012-2013-
extra3/20133004.asp (24.03.2018).

202 R.-N. Schiitz. Le droit du bail aprés la réforme du droit commun des contrats. En attendant celle des contrats
spéciaux, p 59. - L. Andreu, M. Mignot. (Ef al) Les contrats spéciaux et la réforme du droit des obligations. Institut
Universitaire Varenne, 2017.

203 Le Sénat. J.-L. Dupont (présidence), J. Desessard, G. Le Cam (secrétaires). Séance du 23 octobre 2013 (compte
rendu intégral des débats). Sommaire —
http://www.senat.fr/seances/s201310/s20131023/s20131023_mono.html#Nivl _SOM4 (24.03.2018)

204 Assemblée nationale XIVe législature Session ordinaire de 2013-2014. Compte rendu intégral. Deuxiéme
séance du mardi 14 janvier 2014. Sommaire - http://www.assemblee-nationale.fr/14/cri/2013-
2014/20140130.asp#P163085 (24.03.2018).
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ning omab distsiplineerivat moju. Seejuures on Eestis lubatud kokku leppida seadusjirgsest
suuremas viivises. Seega tdidab viivis rahalise kohustusega viivitamise puhul kergemal kujul

leppetrahvi funktsioone.

3.2. Mitterahaliste kohustuste rikkumine
3.2.1. Asja hoolika ja sihtotstarbelise kasutamise kohustuse rikkumine

Uiirileandjal lasub kohustus hoida asja lepingujirgseks kasutamiseks sobivas seisundis lepingu
kestvuse ajal (VOS § 276 lg 1). Lisaks on asja harilik kulumine, halvenemine ja muud asja
lepingujirgse kasutamisega seotud muutused on viljaspool iiiirniku vastutust (VOS § 334 1g 2).
Uiirnik vastutab vaid pisipuuduste korvaldamise eest (VOS § 280) ning asja hoolika ja
sihtotstarbelise kasutamise kohustuse raamest viljuvate puuduste eest (VOS § 276 1g 2, § 334
lg 2). Sarnane on regulatsioon CO-s, kus kehtib eeldus, et asja harilik kulumine on arvestatud
{iliritasu sisse.?’> CO ja VOS regulatsioonile vastanduvad nditeks BGB ja Soome eluruumi
titirilepingu seadus, kus on lubatud piiratud ulatuses kokku leppida iitirniku kohustuses teostada

sanitaarremonti ka asja lepingujérgse kasutamisega seotud normaalse kulumise taastamiseks.?%

Eluruumi iitirniku drakasutamise véltimiseks peab leppetrahv olema ette nidhtud asja seisundi
halvenemise eest ainult siis, kui halvenemise drahoidmine on seadusest tulenev kohustus.
Jarelikult peab olema tegemist pisipuuduse korvaldamise kokkuleppe rikkumisega, sihtots-
tarbevastase kasutamise voi hoolsuskohustuse rikkumisega. Vastutuse kohustus peaks kehtima
igasuguse asja kahjustamise korral, sest pole diglane jitta vastutust iitirniku kanda, kui néiteks
tilakorruselt tuleneva veelekke tottu saab kahjustada tapeet. Tulenevalt leppetrahvi eesmérgist
ei tuleks vastutust eraldi tuvastada, kiill aga lepingu rikkumise hindamisel tuleks hinnata, kas

tegemist on lubatud kokkuleppega voi mitte.

Olgu mainitud, et Justiitsministeerium kaalub remondikohustuste jaotamises suurema kokku-

t,207

leppevabaduse voimaldamis millele on esitatud positiivne vastukaja.?® Vastuargumendina

on rohutatud vdimalust taolised kulud méiérata iiliritasus voi sdlmida kokkuleppeid {iiiritasu

205 P, Engel, Ik 175.

206 J. Cornelius, J. Rzeznik, lk 203. ; Laki asuinhuoneiston vuokrauksesta. 31.3.1995/481. § 25 (1) —
https://www.finlex.fi/fi/laki/ajantasa/1995/19950481 (07.04.2018); vt ka Eluruumi iiiiridiguse 2017 analiiis, 1k
66-67.

207 v VTK, Ik 44jj.

208 Viikeinvestorite vastus, Ik 13; ELL, p 6; Riigikohtu arvamus VTK-le, p 6.
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osalise ,,to0ga‘ tasumises, mistottu ei ole vajalik riskida uute kuritarvitusvoimaluste tekkimi-
sega.’? Leppetrahvi puhul on oluline, kui poolte vastutuse laienemisega kaasneb potentsiaalselt
leppetrahviga tagatud rikkumiste arv. Kui iiiirniku kohustuste hulka hakkavad kuuluma ka
niiteks kohustus tellida korstnapiihkimise vdi boileri puhastamise teenus,?'? siis vdib nende
kohustuste rikkumise eest kokku leppida leppetrahvis. Toodud nédidete puhul suurendab

kohustuse eiramine oluliselt iitiritavale asjale kahju tekkimise tdendosust.

Seejuures peab olema tegemist kohustusega, mille rikkumise eest iilirnik vastutab (VOS § 103
lg 1 ja 2) ning VOS § 160 lubatud vastutusest sdltumatu rikkumise puhuks leppetrahvis kokku

leppimine ei tohiks olla iilirisuhetes lubatud, sest see oleks tilirniku suhtes liialt kahjustav.

Kui tegemist on asja ilmselge kahjustamise voi Idhkumisega, ei ole tiiirileandjal keeruline kahju
hiivitamise nduet esitada. Probleemsed on piiripealsed juhtumid, mil asja kahjustamist on
keeruline tdendada, raske tuvastada voi on tegemist esteetilise kiisimusega. Viikeinvestorid on
toonud vilja jargmised niidisjuhtumid: suitsetamine; lubatust suurema hulga lemmikloomade
pidamine; suitsu- vdi vinguanduri eemaldamine, kahjustamine, kinnikatmine ja patareide
vahetamata jdtmine; valvesilisteemi kahjustamine voi piisivalt viljaliilitamine; kahjustustest voi

tdrgetest teavitamata jitmine; koristamata jitmine.?!!

Leppetrahv oleks siinkohal vajalik Oiguskaitsevahend, sest iiiirileandjal on keeruline voi
kulukas sellises olukorras kahju hiivitamise ndue esitada. Leppetrahv on sobiv, sest see hiivitab
kahju vdhemalt osaliselt. Probleem on mdoddukuse kriteeriumis, sest soltuvalt konkreetsest
rikkumisest ja selle asjaoludest v3ib leppetrahvi ndue liialt iitirniku digusi riivata ning mitte

sobida kokku iilejadnud iitiriregulatsiooniga.

Pisipuuduste korvaldamine on {ilirniku seadusjirgne kohustus ning eelduslikult tema voimete
piires, monel juhul, niiteks andurite patareide vahetamata jatmisel vOi kahjust voi torkest
teatamata jdtmisel, on tegemist nii enda kui teiste elu, tervist ja vara ohustada voiva kditumi-
sega. Uiirniku vastutuse piiramine vdi vastutusest vabastamine sellistel puhkudel ei ole pdhjen-
datud. Siin on aga mitu probleemi. Esiteks tuleb iiiirileandjal lepingu rikkumise fakt fikseerida.
Kui ta just regulaarseid iilevaatusi ei teosta, selguvad sellist tiilipi rikkumised alles lepingu
16petamisel voi selle tottu kahju tekkimisel. Lepingu 1opetamisel pole aga enam tegemist teisi
ohustava tegevusega. Patareide puudumine suitsuanduris voi lambipirni vahetamata jdtmine

mahub normaalse kulumise hulka, mistottu ei ole tekkinud rahalist kahju. Kui tegemist on teise

209K . Saarmann, K. Sein, 1k 13-14.

210 Nt on Prantsusmaal korstnapiihkija tellimise kohustus eluruumi iiiirniku kanda — Code des baux. Comm. L. 6
juill. 1989, art. 7d.J 15 p 301.

211 viikeinvestorite vastus, 1k 8.
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alternatiivi ehk reaalse kahju tekkimisega, néditeks tulekahjuga, mis levis kiiresti anduri
puudumise tottu, on kahju mdddetav, fikseeritav ning tuleb tdenidoliselt igal juhul kohtu kaudu
sisse nouda. Isegi kui iga objekti 1dhkumise kohta on méératud leppetrahv, siis on kaheldav, et

titirnik selle summa vabatahtlikult tasub ning kohus langetaks summa tekkinud kahjuni.

Asja kahjustamine voi I10hkumine on samuti probleemne, sest iilirnik ja iilirileandja ei pruugi
saavutada kokkulepet asja tdelises véirtuses. Uiirilepingu sdlmimise ajal ei pruugi pooled ette
nédha hiivitatava objekti tegelikku vaértust ning voib tekkida olukord, kus iilirileandja fikseerib
eluruumis sisalduva vara kompenseerimishiivitised iihepoolselt, vOtmata arvesse asjade
kulumist ning iirnik ndustub sellega teadmatusest. Kui aga tegemist ei ole uue asjaga ning
kahju tekkimine ei tulene tiiirnikust (nt on tegemist 10 aastat kasutuses olnud boileri rikkega),
ei ole asja ostuhinna kompenseerimine diglane. Sellises olukorras saab {ilirnik ennast kaitsta
ainult leppetrahvi vihendamise ndudega esitamisega. Kohtusse podrdumine eeldab, et titirnikud

on oma digustest teadlikud ja voimelised neid kaitsma, sh tasuma riigildivu jm kohtukulusid.

Sisuliselt mérgib iilirileandja lepingusse uue samalaadse asja ostmise hinna ning iitirnik ndustub
sellega arvates, et selline asjaolu kunagi ei juhtu voi pole kdrge summa sissendutav. Reaalsuses
el pruugi aga tegemist olla uue asjaga ning kahju tekkimine ei pruugi olla iilirniku siiii, nditeks
10 aastat kasutuses olnud boileri rike. Sellisel juhul on iilirnikul vdimalik nduda leppetrahvi
viahendamist, eelduslikult kohtu kaudu. See aga eeldab, et titirnikud on oma digustest teadlikud

ja voimelised neid kaitsma, sh tasuma riigildivu jm kohtukulusid.

Teine probleemide ring seondub iiiirniku elustiili reguleerimisega. Uliirilepingutes vdib
sisalduda keelde voi kohustusi, mis otseselt sunnivad iitirnikku harjumusi muutma. Levinud

niited on suitsetamise ja loomapidamise keeld.?!

212 Vt nt A. Klaser. Suhtumine lemmikloomade pidamisse iiiirikorteris muutub tasapisi paremaks. City24.ee
portaal, 14.01.2014 — https://city24.postimees.ee/et/kinnisvarauudised/ NEWS 2074/suhtumine-lemmikloomade-
pidamisse-uurikorteris-muutub-tasapisi-paremaks (11.03.2018); ja kinnisvarakuulutused portaalis kv.ee: Anda
tilirile korter, 4 tuba - Aia 5, Kesklinn, Tallinn, Harjumaa — http://kinnisvaraportaal-kv-ee.postimees.ee/majaaia-
5-maja-on-ehitatud-1938-aastal-majas-on-ol-
3001618.html?nr=1&search_key=0d3177f9baf0d1a91c5b24e3c2706daa; Anda iiiirile korter, 2 tuba - Fortuuna
35, Ulejde, Tartu, Tartumaa — http://kinnisvaraportaal-kv-ee.postimees.ee/anda-uurile-valguskullane-ja-
mobleeritud-2toaline-3009955.html?nr=2&search_key=9a3cd631fa816152e8ad09¢ecad4e5224; Anda  {iirile
korter - Voru 55¢, Karlova, Tartu, Tartumaa — http:/kinnisvaraportaal-kv-ee.postimees.ee/uurile-anda-uhetoaline-
ahikuttega-ja-elektrikutteg-3004317.html?nr=3&search_key=9a3cd631fa816152e8ad09eca44e5224; Anda iiiirile
korter, 2 tuba - Sompa 2, Johvi, Johvi vald, Ida-Virumaa — http:/kinnisvaraportaal-kv-
ee.postimees.ee/vahendustasuta-vabaneb-01-04-2018-vajadusel-sissek-
3016917.html?nr=16&search_key=9a3cd631fa816152e8ad09ecad4e5224; Anda iiiirile korter, 2 tuba - Vana-
Kalamaja 10, Pohja-Tallinn, Tallinn, Harjumaa - http:/kinnisvaraportaal-kv-ee.postimees.ee/uurile-anda-
2toaline-asja-pohjalikult-viimistletud-

3014102 .html?nr=19&search_key=128d1ed814b66710d600125b64350d39 jpt (11.03.2018)
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Kehtiv digus ei tunnista isiku pdhidigust suitsetada, kuid see digus voib kaudselt tuleneda
teistest digustest nagu enesemddramisvabadus ja digus eraelu kaitsele, mis kindlasti ei kaalu
iiles teiste digust elule, tervisele ja tervislikule keskkonnale.?!® Uiirileandja motivatsiooniks
suitsetamise keelamiseks on eelkdige tiiripinnale tekkida voiv kahju ehk soov kaitsta omandit.
Erinevalt muust soltuvuskéitumisest, néiteks alkoholitarbimisest, kahjustab jérjepidev suitse-
tamine pikema aja jooksul tiiirieset otseselt, jittes nii ndhtavaid kahjustusi kui tuntava 16hna,

millest vabanemiseks on vajalik sanitaarremondi teostamine.

Viru Maakohtu 2016. a lahendis olid pooled kokku leppinud leppetrahvis suitsetamise eest
summas 100 € iga korra kohta.?!* Selline kokkulepe on leppetrahvi eesmirgiga vastuolus, sest
seos potentsiaalse kahjuga on liiga kauge ning VOS § 162 Ig 1 nimetatud asjaolusid arvesse

vottes on leppetrahv vihendatav nullildihedale.

IImselt ei ole iihe sigareti suitsetamisega voimalik iiliripinnale voi selles asuvale modblile
tekitada margatavat kahju, selleks tuleks suitsetada pikema aja jooksul tagajargi kdrvaldamata
(nt aknaid avamata). 2016. a kaitstud magistritods on asutud seisukohale, et suitsetamine on
titirniku hoolsuskohustuse rikkumine, kui see on tekitanud kahju, mida ei saa pisipuudusena
korvaldada.?! Sellise kahju tdendamine ei ole aga keeruline. Seega suitsetamise puhul ei ole
leppetrahv pohjendatud ainuiiksi seetdttu, et tegevus ohustab iiliritud asja. Tuleb aga arvestada,
et suitsetamine avaldab lisaks olulist mdju teistele isikutele (vt p. 3.2.2.). Arvestades suitse-

tamise koiki voimalikke mdjutusi, on leppetrahv suitsetamise keelu tagamiseks pohjendatud.

Lemmiklooma pidamise keelamine ning leppetrahvi médramine rikkumise eest voib olla
Oigustamatu pohjusel, et iiiiripind on {iirniku kodu ning digustamatult voib olla piiratud tema
eneseteostusvabadus.?!® Kui pidada looma perekonnaliikmeks, siis on oht kahjustada iiiirniku
perekonna ja eraelu puutumatuse Sigust. Neid Oigusi vOib piirata seoses teiste inimeste
Oigustega. Vaevalt soovib iiiirileandja sanktsioneerida loomapidamist kui sellist, selline keeld
ei vasta PS § 19 nimetatud piiriklauslile ning oleks vordne néiteks keeluga tiiiripinnal prantsuse
keeles suhelda vdi teisipdeviti akent avada. Uiirileandja huvi looma pidamise keelamiseks saab
olla pdhjendatud ainult seoses omandi kaitsega, eelkdige vélistamaks looma tekitatava kahju
elamispinnale. Loom voib kahjustada {iliripinda ja selles asuvat mooblit. Seega peaks voimalik

leppetrahv siin olema seotud looma pidamisest tekkiva kahjuga, mitte looma olemasolu kui

213 H. Tonise. Kinniste asutuste tiielik suitsetamiskeeld Anglo-Ameerika digussiisteemis. Juridica X/2017. 1k 721.
214 VMK 07.10.2016, 2-15-114502.
25 M. Alt, 1k 18.
216 Enesemiiramisdiguse lai mdiste hdlmab igaiihe diguse teha ja tegemata jéitta mida iganes; tegemist on
mdistega, mille igaiiks enese jaoks defineerib. Kiisimus on vaid selles, millist enesemddramist soovime piirata ja
millist kaitsta. Vt EV PS komm. vlj. §19/3.
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sellisega. Ent nagu suitsetamise puhul, on looma tekitatud kahju mdddetav, fikseeritav,
toendatav. Looma tekitatud kahju tiliripinnale on lepinguline kahju ja sissendutav tavapérases
korras. Lisaks vastutab loomapidaja ka VOS § 1060 alusel lepinguvilise kahju eest, seejuures
looma poolt kolmandatele isikutele tekitatud kahju eest. Leppetrahvi funktsioonide avaldumine
on siinkohal kiisitav. Leppetrahvi kahjuhiivituslik funktsioon realiseerub, kui siduda looma
pidamise keeld looma tekitatud kahjuga. Pohimdtteliselt voib jaatada asjaolu, et kui iilirnik
kardab, et lemmikloom tekitab kahju, mis viib leppetrahvi ndudeni, siis voib ta hoiduda looma

votmisest. Vaevalt ta aga olemasolevast loomast sellisel pdhjendusel loobub.

Prantsusmaal on digusliku tdhenduseta lepingu séte, mis keelab iiliripinnal kodulooma pida-
mise, v.a kui tegemist on ohtliku riindekoeraga.?!” Suitsetamise keelu kohta taolist sitet ei ole,
kuid selle keelu joustamine on vdimalik vaid kahju hiivitamise ndude esitamise teel, sest

leppetrahvid on keelatud ka maja sisekorraeeskirjade rikkumise puhul.?'8

Belgias ei tulene seadusest otsest kdsku voi keeldu. Kohus hindab igat juhtumit arvestades
asjaolusid, iitirniku {ildisi kohustusi ning seaduse pdhimétteid. Uldjuhul lubatakse keelata ainult

ohtlike vdi tdenioliselt suurt kahju tekitavate loomade pidamist.?!

Alternatiiviks keelule ja leppetrahvile on siin poolte voimalus kokku leppida iitiritasus, kuni
tegemist ei ole iilemasrase iiliriga VOS § 301 mdttes. Site vdimaldab pdhimdtteliselt pooltel

kokku leppida lemmiklooma pidamise tasus, mis viljendub mdistlikul mééral kdrgemas iiliris.

2179 juuli 1970. a seadus, mis muudab ja tiiendab 1. septembri 1948. a seadust, mis muudab ja kodifitseerib elu-
ja driruumi iiirnike ja tiirileandjate suhteid — Loi n°® 70-598 du 9 juillet 1970 modifiant et complétant la loi du ler
septembre 1948 portant modification et codification de la 1égislation relative aux rapports des bailleurs et locataires
ou occupants de locaux d'habitation ou a  usage professionnel. Art. 10. -
https://www.legifrance.gouv.fr/affichTexteArticle.do?id Article=LEGIARTI000022319365&cidTexte=LEGITE
XT000006068375 (25.03.2018) ; Seadus eristab kahte ohtlike koerte kategooriat, millest keelata voib ainult
esimese kategooria loomi, iildistatult deldes riindekoeri. Teise kategooria ohtlikud loomad ehk valve- voi
kaitsekoerad on lubatud. Kategooriatesse kuuluvad liigid ja loomade kirjeldused on maéédratud siseministri
madrusega —  Art.  L211-12, Code rural et de la péche maritime (C. rur) -
https://www.legifrance.gouv.fr/affichCode.do;jsessionid=C3C66ES1E11F5464ACO9ED4A69B5894CE.tplgfrd2s
1?idSectionTA=LEGISCTA000006167705&cidTexte=LEGITEXT000006071367&dateTexte=20180326
(26.03.2018) ; 27. aprilli 1999. a. médrus, mis on vastu voetud pdllumajanduskoodeksi art. 211-1 rakendamiseks
ja mis loob nimekirja ohtlikest koertest, kes langevad nimetatud koodeksi art 211-1 kuni 211-5 kohaldamisalla —
Arrété du 27 avril 1999 pris pour l'application de l'article 211-1 du code rural et établissant la liste des types de
chiens susceptibles d'étre dangereux, faisant I'objet des mesures prévues aux articles 211-1 a211-5 du méme code.
(Arr. 27 avr. 1999) — https://www.legifrance.gouv.fr/affichTexte.do?cidTexte=LEGITEXT000005627880
(07.04.2018).
281, 6 juill. 1989, art. 4 al. i.
219 M. Haffner, H. Bounjouh. National Report for Belgium. TENLAW: Tenancy Law and Housing Policy in Multi-
level Europe. p 129. - http://www.tenlaw.uni-bremen.de/reports/BelgiumReport 09052014.pdf (26.03.2018) ; A.
Ponchaut. Animaux interdits dans le contrat de bail. Site web de I’Union des Villes et Communes de Wallonie.
Septembre 2014. — http://www.uvew.be/articles/33,526,226,226,5710.htm (26.03.2018) ; Justice de paix
Mouscron-Comines-Warneton, 12/04/2010, J.L.M.B., 2012/26, p. 1220-1221 - https://www.strada.be/
?page=Stradalex.Controller.PublicCmsContent&action=displayDocument&nav=pin&cd_id=2052&cd_type=3&
lang=FR&uniqid=20170312-prod-4317-58c4ddd0e71ad2-83569352&redirect_counter=1 (26.03.2018).
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Selgitamaks, kas lemmiklooma vdtmine voiks olla ka {iiiri tdstmise aluseks ning kooskolas
VOS § 301 Ig-ga 3, tuleb hinnata, kas iiiirileandja kohustused on suurenenud, kui iiiirnik
lemmiklooma vdtab. Riigikohus ei ole selles kiisimuses seisukohta votnud, vaid méarkinud, et
{iiri tdstmine peab olema majanduslikult pdhjendatud.??® Uliirileandjal on digus méirata
eluruumis elavad isikud (VOS § 289) ning iiiirileping rikkumise t5ttu iiles 6elda eeldusel, et see
pole vastuolus hea usu pdhimdttega (VOS § 326 1g 1, § 6). Jirelikult peab tal olema sarnane
sonadigus eluruumis elavate loomade kohta. Lahtine on kiisimus, kas ta voiks tdsta iiiiri
pohjendusel, et {iliripinda kasutavad kokkulepitust suurem hulk isikuid voi loomi. Selline digus
peaks tulenema asjaolust, et mida rohkem isikuid asja kasutab, seda rohkem see kulub. Seega
kokkulepitust suurema hulga isikute ja loomade majutamise puhul muutub oluliselt asja hariliku
kulumise mdiste. Harilik kulumine on aga osa iiliritasust. Seega peaks olema podhjendatud
tiiritasu tdstmine, kui Gilirnik majutab ttiripinnal esialgselt kokkulepitust rohkem inimesi voi
loomi. Kiill aga on iitiritasu tdstmise eeldus sellisel juhul iiiirileandja ndusolek antud isikute voi

loomade majutamiseks. Kéesoleval ajal on selline argumentatsioon siiski vaid teoreetiline.

Uiiripinna sihtotstarbevastaseks kasutamiseks vdib lugeda ka kriminaalse tegevuse. Niiteks
leidis Tallinna Ringkonnakohus 2017. a., et kasvatades driruumis kanepit, ei kasutanud {iiirnik
ariruumi Uiirilepingus sétestatud otstarbel ega majandus- voi kutsetegevuses. Kostja pidi tasuma
leppetrahvi.??! Antud juhul puudub vajadus analiiiisida eluruumi iiiirniku kaitsevajadust, sest
seaduse rikkumine ei saa olla lubatud ka tema jaoks. Kehtivas diguses oleks aga ka sellisel

puhul leppetrahvi kokkulepe eluruumi iiiirilepingus VOS § 287 alusel tiihine.

Leppetrahvi kokkuleppe kehtivuse eeldus on pdhilepingu kehtivus. Néiteks Prantsusmaal on
illegaalse tegevuse jaoks iiiiritud ruumi iiiirileping tiihine.??*> Eestis vdiks kuritegevuslikul
eesmirgil sdlmitud iiiirileping olla tithine TsUS § 86 alusel voi tiihistatav TsUS § 92 voi 94
alusel. Tehingu kehtetusega kaasneks tilirniku jaoks eluruumi tiiirilepingu regulatsiooni kaitse
kaotamine, mis tihendaks iihtlasi leppetrahvi kokkuleppe kehtetust (VOS § 163). Uiirileandja
seisukohalt voiks olla kasulikum tiirilepingu kehtivus ja voimalus nduda sihtotstarbevastase
kasutamise juhtudeks kokkulepitud leppetrahvi maksmist. Samas ei pruugi olla kooskdlas
arusaamaga headest kommetest, kui liirileandja saaks kasu heade kommetega vastuolus

lepingust.

220 RKTKo 2-16-10710, p 11; 3-2-1-109-05, p 11; 3-2-1-76-05, p 16.
221 TInRnK 18.09.2017, 2-16-106259, p 24. Vt ka HMK 15.03.2017, 2-16-106259, p 4.5.
222 R.-N. Schiitz, p. 63. - L. Andreu, M. Mignot. (Et al)
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3.2.2. Majaelanike ja naabrite huvidega mittearvestamine

Uiirnikul lasub kohustus arvestada majaelanike ja naabrite huvidega (VOS § 276 lg 3).
Kohustuse rikkumine v3ib olla lepingu erakorralise iilesiitlemise alus (VOS § 3151g 1 p 1 vdi
2). Seejuures ei ole oluline, kas rikkumise paneb toime tiirnik isiklikult voi teeb seda kolmas

223
b

1sik, kellele titirnik asja kasutamist voimaldab,* sest lilirnik peab tagama kohustuse tditmise.

Kohustus majaelanike ja naabrite huvidega arvestada ei ole selgelt piiritletav, sest seaduse
sonastuse jargi mahub selle alla suur hulk juhtumeid. VOS kommentaarides nimetatakse
eelkdige juhtumeid, mis vdivad tekitada naabrite kahju hiivitamise ndude iiiirileandja vastu.?**
Viikeinvestorid toid vélja jairgmised tiitipjuhud: korteriiihistu kodukorra rikkumine, majaela-

nike hiirimine pievasel ajal, majaelanike hiirimine 66rahu ajal.?%

Kohtupraktikas on majaelanike ja naabrite huvidega arvestamise kohustuse alla loetud erine-
vaid juhtumeid. Esiteks igasugune naabrite hdirimine. Tallinna Ringkonnakohtus oli 2011. a.
juhtum, kus heideti iiiirnikele ette majaelanike hairimist ,,asotsiaalsel, agressiivsel ja tihiskond-
likult taunitaval viisil“.??® Esimese astme lahendis selgitatakse, et iilirnikud tarvitasid ohtralt
alkoholi, pidasid aias ldrmakaid koosviibimisi, dhvardasid teisi iiiirnikke, sh vigivallaga. Uks
neist omas kriminaalkaristust teise {ilirniku suhtes vigivalla tarvitamise eest. Mitmed iitirnikud

iitlesid iiiirilepingu iiles pdhjendusel, et ei soovi selliste inimestega iihes majas elada.??’

Harju Maakohtus 2010. a arutluses olnud vaidluses Tallinna linna ja sotsiaalkorteri titirniku
vahel loetleti hiirivaks tegevuseks oorahu rikkumine, alkoholi tarbimine alaealise poolt
koridoris, lirmamine, trepikoja 16hkumine, 66rahu rikkumine, naabrite rahu rikkumine, peod,
peretiilid, tagaotsitava peitmine korteris, politsei poolt jilitatava varga peitumine korterisse.
Rikkumised jatkusid pérast liirniku hoiatamist. Rikkumisi tdendati politsei véljakutsete ja

linnavaraametisse saabunud kaebustega.?*8

Tartu Maakohtus ja Ringkonnakohtus leiti 2006.a VOS § 276 1g 3 kohaldamisalasse kuuluvaks

,Joomaseltskondade* kogunemine kostja korterisse, 66rahu rikkumine larmamise ja tiilide néol

ning iihiskasutuses oleva tualettruumi reostamise. Asjaolusid tdendati naabrite iitluste alusel.?*

23 HMK 11.10.2013, 2-11-46910, 1k 5.

24 K. Paal, VOS II komm. vlj. § 277/3.6.

225 Viikeinvestorite vastus, 1k 8.

226 TInRnK 16.02.2011, 2-09-31495

27THMK 27.09.2010, 2-09-31495.

28 HMK 11.10.2013, 2-11-46910, 1k 6-7.

229 TrtRnK 26.06.2006, 2-04-1272; TMK 09.02.2006, 2-04-1272.
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VOS § 276 1g 3 kohaldub ka maja kodu- voi sisekorraeeskirja jargimisele,?*° kui need sitted
véljendavad kohustust arvestada majaelanike ja naabrite huvidega voi on eraldi allkirjastatud

lepingu lisana.?!

Siinkohal kerkib kiisimus suitsetamisest ja lemmikloomade pidamisest mitte enam seoses

ruumide véimaliku kahjustamisega, vaid seoses kohustusega arvestada kaaselanike huvidega.

Kaaselanike huve voib kahjustada suitsetamine, mis levib naaberkorterisse ning iihisaladele.
Antud juhul pdrkuvad iitirniku digusega vabale eneseteostusele ja kodule naabrite digus tervise
kaitsele (PS § 28), arvestades passiivse suitsetamise voimalikke tagajérgi voib olla asjakohane
ka digus elule (PS § 16). Oigus elule kaalub iiles kdik teised pohidigused,?*? digus tervisele on
kiill kaalukas, aga mitte automaatselt teistest tihtsam.?** Ent digus elule ja tervisele ei vdimalda
teha reservatsioone, samas kui PS § 19 digus on selgelt piiratav ning suitsetamise diguse selle

Oiguse alla kuulumine {ildse vaieldav.

Naabrite digus elule ja tervisele kaalub iiles iitirniku diguse suitsetada, kui see suitsetamine on
niivord regulaarne ja mojutused naabritele niivord intensiivsed, et avaldavad olulist mdju
naabrite sissehingatavale ohule. Antud olukorras oleks leppetrahvi kokkulepe iitirilepingus
efektiivne lahendus, sest tagajirjed ei ole fikseeritavad ega moddetavad. Leppetrahv survestaks
tiiirnikku tditma VOS § 276 lg-st 3 tulenevat kohustust arvestada naabrite huvidega. Kuigi
kohustuse rikkumise puhul on kahjustatud isikuteks naabrid, toimuks rikkumisest tuleneva
vOimaliku kahju hiivitamine iiirileandjale. Seda digustab aga naabrite vdimalus esitada
omakorda ndue iiiirileandja vastu nt asjadigusseaduse (AOS)*** § 72 Ig 5 voi korteriomandi- ja
korteriiihistu seaduse?*® § 12 lg 2 alusel. Antud olukorras peaks leppetrahv survestama seega
titirnikku, kuid suuruse hindamisel tuleb arvesse votta, kui tdenédoline on naabrite poolt
hiivitusndude esitamine iiiirileandja vastu ning kas naabritel vdiks antud olukorras olla ka

lepinguviline ndue otse iilirniku vastu, nt VOS § 1045 Ig 7 ja VOS § 276 1g 3 alusel.

Seejuures tuleb arvestada, et kui iiiirileandja on keelu joustamises liiga karm, kaotab ta olulise

osa oma sihtgrupist. Konkurentsivéime siilitamiseks saab ta leppetrahvi nduda ainult siis, kui

20Nt TInRnK 16.02.2011, 2-09-31495; HMK 11.10.2013, 2-11-46910.

21 TInRnK 16.02.2011, 2-09-31495.

22 EV PS komm. vlj. § 16/1.

233 Samas, § 28/1.

234 Asjadigusseadus RT 11993, 39, 590...RT I, 25.01.2017, 5.

235 Korteriomandi- ja korteriiihistuseadus RT 1, 13.03.2014, 3...RT I, 09.05.2017, 15.
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titirniku tegevus naabreid oluliselt hdirib ega lange talumiskohustuse alla. Seejuures tuleb tal

kohustuse rikkumist tdendada (VOS § 158 Ig 1 ja TsMS*® § 230 Ig 1).

Majaelanike ja naabrite huvidega mittearvestamiseks voib lugeda ka lemmikloomade pidamist
(vt kap. 3.2.1.). Naiteks piiritles Tallinna Ringkonnakohus 2014. a naabrite hdirimist ja héiriva
tegevuse moistlikku talumist lihtuvalt AOS § 72 lg-st 5 tulenevast hea usu pdhiméttest. Antud
kaasuses oli tegemist kaasomanike vahelise tiiliga, mille pohjuseks oli kaasomaniku lemmik-
loomade viljaheited teise kaasomaniku ainukasutuses oleval alal. Kohus leidis, et koera vilja-

heited ei saanud mdistlikult vottes naabrit hiirida, sest need korjati kokku regulaarselt**’

ning
tavalise kodukassi dues liilkumisega* teiste elanike hiirimise fakt tuleb tdendada.?*® Maakohus

leidis samas asjas, et looma tavapérast funktsioneerimist tuleb taluda, kui loom ei ole ohtlik.?*°

Ohtlikku looma tuleks aga pidada naabreid hiirivaks VOS § 276 1g 3 mdttes ning sellise looma
pidamise keeld on digustatud tulenevalt naabrite pdhidigustest, peamiselt digus tervisele ja
elule. Majaelanike ja naabrite huvidega mittearvestamiseks tuleks lugeda védga suure hulga
loomade pidamine, mille tulemusel ei ole tagatud vajalikku hiigieenitaset. Leppetrahv peaks
olema siin eelkdige survestava mojuga, véltimaks iitirnikku ohtlikku tegevust véltima. Siiski ei
saa leppetrahvi summa olla viga suur, sest kuigi ohtliku looma tekitatud kahju vaib olla oluline,

on see ettearvamatu ning vajadusel vastutab loomapidaja otse kannatanu ees VOS § 1060 alusel.

Prantsuse diguses on lemmiklooma majutamise keeld seotud looma ohtlikkusega, mis pdhineb
ministri méiiruses esitatud koeratdugude kirjeldusel.>** Kuna seadusandja on méiranud,
milliseid loomi voib keelata, siis ei saa {iirileandja oma suva jargi loomi keelata ning keeld
pigem erandlik.>*! Prantsuse mudelile vastandub Belgia mudel, kus kohus hindab lihtuvalt iga
juhu spetsiifikast, kas iiiiripinnal looma pidamise keeld on digustatud vdi mitte.>** Seejuures
alluks kohtulikule kontrollile ka keeldu tagav leppetrahv. Belgia mudeli puhul on aga probleem

selles, et pooled ei pruugi vaidlusega kohtusse jouda ning kohtupraktika vdib olla ebaiihtlane.

Moddukas lahendus on Prantsuse ja Belgia mudelite kombinatsioon: maédratleda, et
titirilepingus tohib keelata ainult teiste isikutele ohtlike loomade pidamise. Keeld voimaldaks

kohtul arvestada konkreetsete asjaoludega ning konkreetse looma ja tema omaniku

236 Tsiviilkohtumenetluse seadustik. RT 12005, 26, 197...RT I, 04.07.2017, 31.

237 Kohus kasutab sdna regulaarselt, kuid pole teada kui tihti. Vt TInRnKm 29.12.2014, 2-14-19512, p 40.

238 TInRnKm 29.12.2014, 2-14-19512, p 40.

239 Maakohus vottis arvesse ka kdnealuste loomade eakust, harjumust territooriumil vabalt liikuma ning asjaolu,
et avaldaja ei pea loomi ohtlikeks, vaid héiriv tegur on kdigest vdljaheited. Samas, p 21.

240 1., 9 juill. 1970, art. 10 ; C. rur. Art. L. 211-12 ; Arr. 27 avr. 1999, art. 1°"-3.

241Vt Code des baux. Comm. De I’art. 10 de la L. 9 juill. 1970, p 1339-1340.

242 Vt allmérkus 219.
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kditumisega. Samuti voimaldab see kohtuviliselt looma ohtlikkust hinnata. Noude esitamiseks
peab iiiirileandja tdendama, et tegemist on ohtliku loomaga (VOS § 158 1g 1 ja TsMS § 230 Ig
1). Kaudselt suunaks selline méératletus leppetrahv iitirnikku tagama kdiksuguste koduloomade

ohutust, nditeks mitte lubama hundikoera iiksinda tihisalale.

3.2.3. Oigustamata allkasutusse andmine

Asja allkasutusse andmine v3ib olla igasugune kasutusdigust vdimaldav digussuhe. >** Alliiiirile
andmine on asja allkasutusse andmise viis. Uiirnik vdib asja allkasutusse anda iiiirileandja
ndusolekul, kuid iiiirileandja vaib sellest keelduda ainult mdjuval pdhjusel (VOS § 288 1g 1, 2).
Uiirileandja mdjuva pdhjuseta keeldumise korral on ilirnikul digus leping etteteatamistihtaegu
jirgides iiles delda (VOS § 288 Ig 3). Oigustamatu asja kolmanda isiku kasutusse andmine vdib
olla titirileandja jaoks iiiirilepingu iilesiitlemise aluseks, kui see hairib iilirileandjat v3i naabreid
niivdrd oluliselt, et iiiirileandjalt ei saa oodata lepingu jitkamist (VOS § 315 1g 1 p 3). Tallinna
Ringkonnakohus on 2016. a rohutanud asjaolu, et liirileandja digus alliilirile andmisest
keelduda ei ole seadusest tulenev keeld, millega kaasneks tehingu tiihisus.>** Seega ei ole
titirileandja kehtivas Oiguses efektiivselt kaitstud olukorras, kus iilirnik annab ({iiiripinna

titirileandja loata alliiiirile.

Asja allkasutusse andmisel jatkub {iirileping iiiirniku ja iilirileandja vahel, {iiirnik vastutab
allkasutaja tegevuse eest nagu enda tegevuse eest ning alliiiirnik peab kasutama asja samamoodi
nagu see oli lubatud iiiirnikule (VOS § 288 lg 5, 6). Eelduslikult on iiiirileandja rahul, kuni
lepingu tditmine toimub korrektsel ajal ja viisil. VOS § 288 lg 2 jérgi on iiiirileandjal teatud
kontroll allkasutaja suhtes, kuid tema jaoks voib siiski olla méérav, et iiiiritud asja kasutab
inimene, kellega tema ei ole lepingusse astunud. Probleem vdib olla pdhimdtteline — iitirileandja
vOib soovida valida isikut, kes tema asja kasutab, vi see vdib olla praktiline — alliitirile andmine
vOib raskendada nditeks lepingu 10petamist, iiliripinna vabastamist ja muid iilirileandja jaoks
olulisi tegevusi. Niteks on mitmed omavalitsused kasutanud VOS § 272 Ig 4 p 4 tulenevat
erandit ja mérkinud sotsiaalkorterite jagamist korraldavatesse madrustesse korteri allkasutusse

andmise keelu.?*> Probleem seisneb selles, et iiiirileandja iilesiitlemisdigus tekib ainult juhul,

23 K. Paal. VOS IT komm. vlj. § 288/3.1.

244 TInRnK 08.06.2016, 2-13-49324, p. 64.

245 Vt nt Munitsipaaleluruumide iiiirile andmise ja kasutamise kord. lisaku VaVKm 19.10.2006 nr 19, § 141g 3 p
2 —RT 1V, 24.10.2012, 44; Eluruumide {iiirile andmise ja kasutamise kord. Jarva-Jaani VaVKm 30.01.2014 nr 2,
§ 3 1g 10 — RT 1V, 12.02.2014, 48; Munitsipaalkorterite iilirile andmise ja kasutamise kord. Halinga VaVKm
23.05.2007 nr 16, § 14 1g 2 p 3 — RT 1V, 03.07.2012, 17; Munitsipaaleluruumide iiiirile andmise ja kasutamise
kord. Narva LVKm 18.06.2009 nr 23, § 20 Ig 2 — RT 1V, 28.03.2013, 20; Tartu linna omandis olevate eluruumide
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kui allkasutusse andmine toob kaasa tagajérje ning rikkumise lopetamiseks antud tdiendav
tadhtaeg moddub tulemusteta. Seepdrast on iiiirileandjal raske joustada ndusoleku kiisimise
kohustuse rikkumist ning vajab tdiendavat kaitset. Leppetrahv vdiks olla sobiv vahend
survestamaks titirnikku tiditma kohustust kiisima alliiiirile andmisel tiiirileandja ndusolekut ning

hiivitama kohustuse rikkumisel vahemalt osa tekitatud kahjust.

Prantsusmaal ei ole iiiirilepingu loovutamine voi {iliripinna alliilirile andmine teisele isikule, k.a
perekonnaliikmele, titirileand;ja kirjaliku ndusolekuta lubatud, eraelu diguse kaitse alla loetakse
vaid koos elavate lihedaste majutamine.?*® Seejuures ei tohi alliiiirniku tasutav {iiir ruutmeetri
kohta olla suurem iitirniku tasutavast iilirist ning alliiiirnikule tuleb esitada kirjalikus vormis
iiirileandja ndusolek ning originaalne iiiirileping.?*’ Alliiiirnikule ei laiene primaarse eluruumi
ilirilepingu seaduse kaitse.?*® Lubamatu alliiiirile andmine on lepingu rikkumine, millega vdib
kaasneda lepingu {ilesiitlemise ja kahju hiivitamise ndue. Kuid rikkumist ei saa tagada

leppetrahvi kokkuleppega isiku peamise eluruumi puhul.>*

Belgias on eluruumi alliiiirile andmine asjaolu, mis automaatselt 1dpetab isiku kaitse eluruumi
{ilirnikuna,>? sest tegemist ei saa enam olla tema peamise elukohaga.?®! Erandina on vdimalik

iiirileandja ndusolekul alliiiirida osa iiiiritavast pinnast, kui {ilirnik ji4b sinna edasi elama.?>

Oigustamatul alliiiirile andmisel ei ole pdhjendatud iitirniku kaitsmine, sest tema huvi alliiiiri-
mise vastu ei seondu tema kodu puutumatuse voi eraelu kaitse digusega.>>* Utirniku huvi asja
alkasutusse andmiseks on eelduslikult majanduslik, niiteks vajadus jagada elamispinda iile
voimete kéiva iiliritasu jaotamiseks, tulu teenimiseks mittekasutatava pinna pealt vm. Kui isik
iitirib pinna kellegi teise elukohaks, on modistlik lepingu sdlmimisel leppida iiiirileandjaga

kokku, et korteris hakkab elama keegi teine. Seetdttu ei ole pdhjendatud eluruumi iiiirniku

kasutusse andmise kord. Tartu LVKm 11.09.2008 nr 97, § 12 lg 8, seejuures mittesotsiaalkorterite puhul on
alliitirile andmine lubatud tiiirileand;ja kirjalikul ndusolekul (§ 4 1g 7) — RT 1V, 29.03.2016, 131.

246 Code des baux. Commentaire de I’art. 8 de L. 6 juill. 1989, p. 307-308.

247 Samas.

248 L. 6 juill. 1989, art. 8.

249 Samas, art 2, 4.

230 C. civ, livre III : Des régles particuliéres aux baux relatifs a la résidence principale du preneur. 20 février 1991.
Art4§ 2.

23! Samas, art. 1. § 1.

252 Samas, art. 4 § 2; Erand on sitestatud ka tédandja poolt tootajale iiiiritava ruumi puhul, mis saab kaitse isiku
peamise eluruumina (art. 4 § 2bis) ning piiratud juhtudel saab driruumi tiirnik alliilirida osa titiritud ruumist
fiiisilisele isikule, kes hakkab seda peamise elukohana kasutama. Vt art. 11 bis. C. civ. livre III : Des regles
particuliéres aux baux commerciaux. 30 avril 1951 — http://www.ejustice.just.fgov.be/cgi loi/change lg.pl?
language=fr&la=F&cn=1951043030&table_name=loi (27.03.2018).

253 Niiteks Prantsusmaal loetakse pdhidigustega kaitstuks iiiirnikuga koos elavate pereliikmete majutamine.
Elamispinna loovutamine voi alliiiirile andmine selle kaitse alla ei mahu ning ei ole ilma {iiirileandja kirjaliku
ndusolekuta lubatud. Vt Code des baux. Commentaire de 1’art. 8 de L. 6 juill. 1989, p. 307-308.
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kaitsmine, kui ta rikub kohustust kiisida iilirileandja ndusolekut asja alliitirile andmiseks ning

kohustuse tditmist v3ib tagada leppetrahviga.

Moraalsel tasandil voib erandina tunduda iilirimakse tasumisega raskustes olemisel osade
ruumide alliiiirile andmine. Ent siin on kaks olulist asjaolu. Esiteks ei ole iilirnik kohustatud
elama tiiripinnal, mida ta ei ole finantsiliselt vdimeline pidama ja tal on vdimalik leida tasku-
kohasem elukoht. Uiiripinnalt tulu teenimine ei ole kooskdlas eluruumi iiiirilepingu kaitse-
eesmirkidega. Uiiripind ei pea olema iiiirnikule niivord tulus, et maksta kinni tema elamise.>>*
Teiseks on alliilirile andmine lubatud iitirileandja ndusolekul. Olukorras, kus iilirileandjal on
valida sisuliselt iitirnike lisandumise ja tilirimakse lackumata jddmise vahel, valib ta tdenéoliselt
esimese variandi. Lisanduvatest iilirinikest keeldumisel, makseraskustes iilirnikuga suhte
jatkamisel, peab tal olema alltiiirimise vastu tugev pdhimdtteline vastuseis, mis sellisel juhul

vajaks rohkem kaitset kui titirniku digus tiliripinnalt teenida.

3.2.4. Kokkulepitud sihtotstarbe muutmine

VOS lihtub iiiirilepingu liigi mi4ramisel lepingu esemest. Eluruumi iiiirilepinguga on tegemist,
kui lepingu objektiks on alalist elamist vdimaldav ruum, seejuures ei pea see olema isiku piisiv
elukoht.?> Subjektiivsest kiiljest hinnatakse poolte tahet lepingu sdlmimise hetkel.>>® VOS ei
sitesta limiiti iiheaegselt iiiiritavatele eluruumidele. VOS-i regulatsioonile vastanduvad niiteks
Belgia ja Prantsusmaa regulatsioonid, kus erikaitse all on {iiirnik ainult juhul, kui tegemist on
tema peamise eluruumiga.>>’ Seejuures hinnatakse seda mitte ainult lepingu esemest, vaid ka

titirnikust ldhtudes. Prantsusmaal hinnatakse peamist elukohta ldhtudes kohtupraktika loodud

t258 t259

kriteeriumitest™° ja alates 2014. a solmitud lepingutele ka seaduse definitsioonist™”. Belgias ja

Briisselis on iiiirileandja kohustatud iiiirilepingu registreerima.?*

254 Niiteks on Prantsusmaal alliiiirimisel lubatud ainult iiiiri diglane jagamine, keelatud on alliiiirnikult nduda
ruutmeetri kohta suuremat iiiri, kui see, mis pShiiilirnik tasub tiirileandjale. Vt L. 6 juill. 1989, art. 8.

255 K. Paal. VOS II kom. V1j. § 272/3.2. Sama reegel on CO-s, P. Engel, 1k 127.

256 Samas.

27 L. 6 juill. 1989, art 2 ; C. civ, livre III : Des régles particuliéres aux baux relatif a la résidence principale du
preneur. 20 février 1991. Art 1. § 1.

258 Prantsusmaal loetakse isiku peamiseks elukohaks koht, kus on tema huvide ja tegevuste kese ja kust ta veedab
pikemat aega. Seaduse regulatsioon laieneb koos eluruumiga iiiiritavate garaazide, parkimiskohtade, aia jm
iiliritavat eluruumi teenindavate alade tiiirimisele. Vt Code des baux. Annoté et commenté. Commentaire de ’art.
2 de la L. 6 juill. 1989.

259 Alates 2014. defineerib seadus esmast elukohta kui kohta, kus iiiirnik vdi tema abikaasa elavad vihemalt 8 kuud
aastast, v.a t00st, tervisest voi vddramatust joust tingitud asjaolude mdjul tekkinud eemalolek. Vt L. 6 juill. 1989,
art. 2.

260 C. civ. livre III : Des régles particuliéres aux baux relatifs a la résidence principale du preneur. 20 février 1991.
Art. 5bis; Ordonnance visant la régionalisation du bail d'habitation. Art 227.
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Seni kuni kdik ruumid vdimaldavad alalist elamist, vdib VOS-i jirgi olla isikul mitu eluruumi
iilirilepingut. Kiill aga, kuna lepingu ese méirab lepingu liigi, ei ole VOS-i eesmirgiga
kooskolas, kui tiiirnik hakkab kasutama lepinguobjekti teisel otstarbel. Seadus ei anna {iiirile-
andjale selgeid juhiseid sellises olukorras toimimiseks. VOS kommentaaride jirgi loeb poolte
tahe lepingu sdlmimisel ja driruumi tilirilepingust ei saa automaatselt eluruumi iitirileping, kui
{itirnik hakkab #riruumina iiiiritud pinnal elama.?®! Jirelikult peaks reegel toimima ka vastupidi
— kui tiirilepingu objektiks on eluruum, mis voetakse driruumina kasutusele, peaks jatkuma
eluruumi iiirilepingu kaitse. Selline seisukoht pole aga kooskdlas VOS iiiiriregulatsiooni
pohimdtetega, sest esimesel juhul jddks eluruumi {iilirnik ilma digustatud kaitsest ning teisel

puhul kaitstakse titirnikku, keda seaduse jérgi kaitsma ei peaks.

Kui iitirnik kasutab tiiritud pinda eluruumina, on tal digus kodu puutumatusele, kuid kui ta
ruume eluruumina ei kasuta, ei ole pohjendatud ka kodu puutumatuse pdhimdttest tuleneva
kaitse andmine. Paraku pole selle pohimottelise reegli jdoustamine lihtne arvestades iitirilepingu
regulatsiooni tervikuna. Kui pool sdlmis kas &ri- voi eluruumi iiirilepingu, soovis ta eeldus-
likult lepinguliigile vastavat kasutust (VOS § 29 1g 1) ning on vdimalik, et teist liiki lepinguga
poleks ta ndustunud. Kuid vigase tulemuseni viib arutluskiik, milles leitakse, et solmitud leping
kehtib muutumatuna edasi, kui lepingu olemus muutub. Kui lepingu sdlmimisel kokku lepitud
sihtotstarve (st elu- voi driruumi kasutamine) kehtiks edasi ka siis, kui kasutuseesmérk muutub,
ei tdidaks regulatsioon enam oma kaitse-eesmérki. Teiseks avab selline tdlgendus vdimaluse
kuritarvitamisele, peamiselt olukorrale, kus hakataks eluruumi {iiirilepingu regulatsioonist
korvale hiilima sdlmides driruumi iilirilepinguid ning vditma, et lilirnik omaalgatuslikult vottis
hiljem {iiliripinna eluruumina kasutusele. Pohimotteliselt on vdimalik ka vastupidine olukord,

kus tiirnik jatab mulje, et kasutas driruumi eluruumina, et saada suurem kaitse.

VOS § 276 1g 2 kohustab iiiirniku kasutama iiiiripinda vastavalt kokkulepitud sihtotstarbele.
Kui pooled on kokku leppinud, et iiliripinda kasutatakse vastavalt elu- vdi driruumina, siis iiliri-
pinna otstarbe omaalgatuslik muutmine on VOS § 276 lg-s 2 sitestatud kohustuse rikkumine.
Uiirileandja, kes on saanud teada, et iiiirnik kasutab iiiiritud pinda teisel otstarbel, peab ndudma
rikkumise 10petamist ja vajadusel tarvitama voimalikke diguskaitsevahendeid. Kui iitirileandja
teab, et iiliripinda kasutatakse teistsugusel otstarbel ning ta ei vata selle suhtes midagi ette, voib

lugeda ta otstarbe vahetumisega ndustunuks.

Kiisimus on, kas tegemist on lepingu muutmisega kokkuleppel (VOS § 13 Ig 1) vdi hoopis uue

lepingu sdlmimisega. Uiiriregulatsioonis miérab iiiirieseme otstarve lepingule kohalduva

261 K. Paal. VOS II komm. vlj. § 272/3.2.
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regulatsiooni. Kui asuda seisukohale, et tegemist on lepingu muutmisega, tuleks eluruumi puhul
kohaldada eluruumi tiiirilepingu sétteid ning nendega vastuolus lepingutingimused on tiihised
vastavalt VOS §-le 275. Ariruumina kasutamise puhul langeks seadusest tulenev kaitsetase,
kuid kuna pooltel on digus kokku leppida seaduses sitestatust rangemates tingimustes, jadksid
kokkuleppe sitted kehtima. Rangemates tingimustes kokkuleppimine ei ole vastuolus driruumi
sdtetega, mistdttu on selline kokkulepe vdimalik. Siiski pooltevaheliste suhete selguse nimel
tuleks eelistada tdlgendust, et tegemist ei ole mitte lepingu muutmise, vaid uue lepingu

s0lmimisega ning varasema Idpetamisega poolte kokkuleppel.

Oiguslikku tihendus omab see eclkdige seoses lepingutingimuste tdlgendamisega. Uue lepingu
tingimusi tuleb hinnata lihtudes poolte tahtevaldusest ja lepingu tdlgendamisest (TsUS § 75,
VOS § 29). Kui pooled ei ole formuleerinud kirjalikku dokumenti ja pole vdimalik ka muul
viisil toendada, et pooled on uutes lepingutingimustes kokku leppinud, tuleb eeldada, et pooled
soovisid sdlmida uue lepingu samasugustel tingimustel.?> Samasugustes tingimustes kokku

leppimist téendab ka nende kditumine, kui pooled jatkavad tditmist samadel tingimustel.

Kui pooled sdlmivad eluruumi {iirilepingu asemele &riruumi iitlirilepingu, voivad pooled
lepingus ette niha ka leppetrahvi maksmise kohustuse kuni see ei ole vastuolus VOS § 334 g
4 piiranguga. Kui pooled sdlmisid eluruumi tiiirilepingu, mis sisaldas vaatamata digustiihisusele
leppetrahvi kokkulepet, ning pooled otsustavad samadel tingimustel sdlmida ariruumi iidiri-

lepingu, siis ei ole leppetrahvi kokkulepe enam tiihine.

Kui {iirnik muudab eluruumi iiiirilepingu otstarvet iilirileandja ndusolekuta ja lepingut
muutmata, on tegemist VOS § 276 Ig 2 rikkumisega. Kui isik on astunud iiht tiiiipi lepingusse,
siis saab eeldada tema huvi selle lepingu pdhiolemuse vastu kogu lepingulise suhte ajal.
Sihtotstarbe muutumine muudab oluliselt poolte kohustuste vahekorda ning {iiiriasja kasutamise
viisi. Leppetrahv survestaks iilirnikku kohustusest hoiduma ning hiivitab lepingu muutmisega
seotud kahju. Seepérast on pohjendatud lubada pooltel kokku leppida lepingu sihtotstarbe

muutmise eest leppetrahvis.

Ulalolev argumentatsioon on kehtiv ainult juhul, kui terve iiiiripinna otstarve on muutunud.
Naiteks kui titirnik aval eluruumina tiiritud pinnal kohviku, ei ole vaidlust lepinguobjekti
sihtotstarbe muutmises. Kui aga olukord ei ole selge, tuleb esmalt tuvastada, et tegemist on
iildse sihtotstarbevastase kasutamisega. Elu- ja driruumi mdisted ei ole iiksteist vilistavad (VOS

§ 272 1g 1), kuid seadus ei anna ka juhiseid nende eristamiseks konflikti korral.

262 RKTKo 3-2-1-110-08 p 11.
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Prantsuse diguses ei vilista asjaolu, et tegemist on eluruumi tiirilepinguga, igasugust ametialast
tegevust {iliripinnal.>®> Lubatud v&ib olla isiku vaba elukutsega seotud tegevus (profession
libérale), kuid mitte késitoonduslik (profession artisanale) vdi kommertstegevus (activité
commerciale).*®* Siiski peab ka lubatud tegevus olema kooskdlas iiiiripinna eluruumina kasuta-
misega.’% Pooltel on ka vdimalik selgesdnaliselt kokku leppida, et iiiiripinda tohib kasutada
ainult eluruumina.?®® Seejuures on oluline on hinnata iiiirilepingu sihtotstarvet poolte tahte jérgi
lepingu sdlmimisel, mitte iiiirileandja iihepoolse miirangu jirgi lepingus.?®’” Kui pooled on
selgesonaliselt kokku leppinud, et ruum on moeldud ainult elamiseks, ei tohi seda kasutada
kutsetegevuseks ilma iilirileandja ndusolekuta.?® Seega ei tohiks eluruumi sihtotstarbega vastu-
olus olla to6tegevus, mis oma mojutusi iiiiripinna kasutamiseks eluruumina. Lubatud voiks olla
kodus tootamine, kui see ei tekita mingisuguseid olulisi mdjutusi ega kahjustusi, nditeks

klientide kiimine, vdi todasjade hoiustamine kui need ei vota olulist ruumi?®’.

Ariruumi puhul on argumentatsioon sarnane. Code civil’i jirgi ei ole tegemist lepingu rikkumi-
sega, kui pooled on kokku leppinud, et ruume kasutatakse ainult ,,kohviku, restorani, brasserie,
teesalongi vOi kaasamiiligi kohana* ning tiiirnik kasutab iiht osa iiiiritud ruumist s6dgisaali
asemel restoraniga seotud biirooruumi ja tddtajate riietusruumina.?’® Samuti ei saa iiiirileandja

keelata kaubanduspinna iiiirnikul kasutada tagaruumi magamiseks ja pesemiseks.?’!

Analoogsele seisukohale voiks asuda Eesti diguses. Kui sihtotstarbevastane kasutamine on
ebaoluline ega muuda lepingu olemust, ei ole tegemist lepingu rikkumisega ja leppetrahvi ndue
el ole pohjendatud. Sarnasele seisukohale on joutud ka 2016. a magistritoos, kus analiiiisiti
Saksa kohtupraktikat. Eluruumi iitirilepingu eesmérgiga ei oleks kooskdlas tdielik kodus tdota-

mise keeld ja lubatud peaks olema t66d, mis ei mdjuta eluruumi, niiteks biiroosse sobiv t56.2"2

Kui jouda jareldusele, et iiilirnik kasutab iiiritud ruumi muul otstarbel, kui iitirilepingu

solmimisel kokku lepiti ja tiiirileandja seda talub, tuleb kontrollida, kas poolte vahel on tekkinud

263 Soc. 15 juin 1962: Bull. Civ. IV, no 555 — https:/www.legifrance.gouv.fr/affichJuriJudi.do?old Action=rech
JuriJudi&idTexte=JURITEXT000006961034&fastReqld=342217517&fastPos=1 (21.03.2018).

264 Code des baux. Comm. C. civ. art 1728, I. 36-40, p. 127-128.

265 Samas, J. 36, p. 127.

266 Soc. 15 juin 1962: Bull. Civ. IV, no 555.

267 Code des baux. Comm. C. civ. art 1728, J. 30, p. 127.

268 Samas, J. 34-35, p. 127.

269 Naiteks on Prantsusmaal kohus leidnud, et ainuiiksi kuludokumentide arhiivi hoiustamine ei vélista ruumi
kasutamist eluruumina. Vt Code des baux. Comm. C. civ. art 1728, J. 33, p. 127.

270 Civ. 3e, 9. avr. 2013. Ne° de pourvoi: 12-16808 -
.https:// www.legifrance.gouv.fr/affichJuriJudi.do?old Action=rechJuriJudi&id Texte=JURITEXT000027306720
&fastReqld=308043791&fastPos=1 (21.03.2018).

271 Code des baux, Comm. C. civ. art 1728, J. 30, p. 127.

212 M. Alt, 1k 30-31.
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segaleping VOS § 1 Ig 2 mottes. Arvestama peab, et dri- ja eluruumi iiiirilepingu regulatsioonid
ei ole sama ruumi suhtes samaaegselt kohaldatavad, sest ei ole vdimalik korraga pakkuda elu-
ruumi iitirnikule vajalikku kaitset ja voimaldada driruumi iitirisuhte lepinguvabadust. Segatiiiipi
lepingu puhul molema liigi sitete kohaldamisel peab tagama poolele selle lepinguliigi sétete
jargse kaitse, mis kohaldub vastavale osale lepingust. Samas ei saa {iiirisuhte puhul eristada
sama ruumi kasutamisel kohustusi, mis vastaks eri lepinguliikide tunnustele. Vastasel korral
jadks segatiilipi lepingutele ainult tihe lepinguliigi regulatsiooni kohaldamisel {iks pool oma
digustest pdhjendamatult ilma.?’? Aktsepteeritav oleks vaid kokkulepe, millega allutatakse

poolte soovil driruumi tiirileping eluruumi tiirilepingu kaitsestandardile.

3.3. Vahekokkuvote

Rahalise kohustusega viivitamisel ei ole leppetrahv asjakohane kaitsevahend. Kehtivas diguses
tdidab osaliselt leppetrahvi funktsioone viivis, mis hiivitab iilirileandja kahju seoses makse
hilinemisega ja omab teatud survestavat mdju. Seejuures on voimalik kokku leppida seaduses
satestatust korgemas intressimdiras. Majanduslikes raskustes volgniku survestamine lisaks
viivisele leppetrahvi ndude voimaldamisega on tiiirnikule liialt koormav ja v3ib viia majandus-

likult ebaratsionaalsete sammudeni, nt laenu votmiseni vola katteks.

Kui iitirnik rikub asja hoolika ja sihtotstarbelise kasutamise kohustust ja ohustab iiliritud asja
fiiisilist seisukorda, siis riivab ta iilirileandja omandidigust. Kahjuhiivitusliku funktsiooni
realiseerumiseks ja sissendutavuse seisukohast oleks leppetrahvi ndue pdhjendatud viiksemate
rikkumiste puhul. Ent {ilirniku vastutusalla kuuluvaid véiksemaid rikkumisi, mille vastu iiiirile-
andjal on digustatud huvi on vihe ja nende avastamine enne {iiirilepingu I6ppemist on keerukas.
Seega ei ole siin leppetrahvi ndue reeglina pdhjendatud. Erandiks vdivad olla lisaks muude
kohustustega seonduvad rikkumised, mille rikkumise puhul on kahju raskesti hinnatav ning

kahjundude esitamine keerukas voi kulukas.

Leppetrahv voib olla pdhjendatud seoses majaelanike ja naabrite huvide arvestamise kohus-
tusega, kuna selliste rikkumiste puhul raskendab kahjundude esitamist kahju ebamiirasus.
Leppetrahvi summa peab olema mdddukas, kuid piisav, et survestada iitirnikku ebasoovitavast
tegevusest hoiduma. Kuritarvituste véltimiseks peab titirnikul olema véimalus leping pohjenda-

matute leppetrahvinduete esitamise tottu erakorraliselt iiles delda. Seejuures tdendamiskoormis

273 K. Sein. Leping kinnisvaraarendaja ja kinnisasja omandaja vahel: kas miiiigileping vdi segatiiiipi leping?
Kommentaar Riigikohtu otsusele tsiviilasjas 3-2-1-98-09. Juridica 111/2010, 1k 223-224.
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leppetrahvi pohjendatuse osas jééks iilirileandja kanda, kohustamaks {iiirileandjaid rikkumise

selgelt fikseerima ning ndude esitama ainult juhul, kui see on tegelikult pohjendatud.

Majaelanike ja naabrite huvidega arvestamise kohustuse rikkumine eeldab rikkumise teatavat
tosidust voi korduvust. Kuna norm véljendab naabrite vdimalikke kahjundudeid iitirileandja
vastu, siis peaks see kohustus olema sarnaselt sisustatud. See tdhendab, et kohustuse rikkumi-
sega on tegemist siis kui see iiletab naabrite talumiskohustuse. Seega ei saa siinkohal kehtestada

taielikku suitsetamise keeldu ja iga suitsetatud sigareti eest nduda leppetrahvi.

Asja digustamatu allkasutusse andmine ja teisel otstarbel kasutamine on mdlemad asja sihtots-
tarbelise kasutamise kohustuse rikkumise eriliigid. Neid ithendab asjaolu, et nendes tegevustes
moondub eluruumi iilirniku moiste, {iirileping voib sdltuvalt asjaoludest saada uue iseloomu
ning leppetrahvi kokkulepe voib soltuvalt asjaoludest olla pdhjendatud. Kuna fiiiritud asja
allkasutusse andmine ei véljenda tiiirniku digust kodu puutumatusele, siis v3iks leppetrahv olla
pohjendatud tagatis {ilirniku kohustusele kiisida iiiirileandja ndusolekut enne asja allkasutusse
andmist. Lepingu sihtotstarbe iihepoolsel muutmisel on leppetrahv samuti pdhjendatud, sest

rikutakse asja sihtotstarbelise kasutamise kohustust.

Leppetrahvide lubatavuse kiisimuses on oluline, et nimetatud rikkumiste eest ndutavad leppe-
trahvid ei koorma iitirnikke, kes oma kohustusi korrektselt tiidavad. Tagajirjed kaasnevad vaid
lepingut rikkunud iiiirnikule, kes rikkumise eest ka vastutab. Siiski peab olema leppetrahv

sissendutav ka siis, kui iilirnik on asunud lepingu rikkumist heastama.

Teatud juhtudel on leppetrahv seega eluruumi {iiirilepingus teoreetiliselt pdhjendatud, kui ta

tdidab surve- ja kahjuhiivituslikku funktsiooni. Leppetrahvi mdjususe kohta Eestis ilmselgelt

ametlikke andmeid ei ole.?”

274 Kiill on véikeinvestorite esindajad vastuses VTK-le mérkinud, et praktikas leppetrahve hoolimata digustiihisu-
sest kasutatakse ning mérgatav on selle distsiplineeriv moju titirniku kditumisele: iiliripind tagastatakse heas korras
ning koristatuna. Vt vdikeinvestorite vastus, 1k 8.
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4. LEPPETRAHVI KOHALDAMINE SEOSES LEPINGU LOPPEMISEGA
4.1. Ulesiitlemistiihtaja rikkumine ja erakorralise iilesiitlemise tiihisus

Leppetrahvi ndudedigust tihtajalise iiiirilepingu ennetdhtaegse iilesiitlemise puhuks on pohjen-
datud asjaoluga, et sellisel juhul on raske tekkinud kahju hinnata.?’* Kui iilesiitlemiseks on sea-
dusest voi lepingust tulenev alus, pole tegemist lepingu rikkumisega ja leppetrahvi nduet esitada

el saa. Jarelikult saab leppetrahv olla kokku lepitud vaid seoses digustamatu iilesiitlemisega.

Téhtaja rikkumise iildine tagajédrg on tilesiitlemisavalduse joustumise edasiliikkumine, kuid see
toimub erineval viisil ning erineva pikkusega ajaks, soltuvalt lepingu liigist ning iilesiitlemise
viisist. Seepérast tuleb eristada korralist ja erakorralist {ilesilitlemist, viimase puhul arvesse votta

tiirilepingu tdhtaega vai selle puudumist.

Korralise iilesiitlemise voimalus on ette ndhtud ainult tihtajatu iiirilepingu puhuks. Téhtajatu
eluruumi tiirilepingu voivad pooled iiles 6elda igal ajal, kuid jdrgima peab seaduses ette ndhtud
tdhtaegu (VOS § 311 1g 1 11). Tahtajatu lepingu igal ajal 16petamise vdimalus muudab lepingu
ebastabiilseks mdlemale poolele. Uiirileandja peab olema igal hetkel valmis tulu kaotamiseks
ja lisakulutusteks uue titirniku otsimisel ning iitirnik valmis leidma uue kodu, tasuma kolimis-
kulud ja, sdltuvalt turusituatsioonist on vdimalik, et tasuma uues kodus kdrgemat iiiiri. Ules-
iitlemistihtaeg on teise poole kaitsemeede ebastabiilsuse vastu.?’® See annab talle aja lepingu

10ppemise tagajargedega leppimiseks ja ettevalmistuste tegemiseks.

Ulesiitlemistihtaja rikkumise tagajirjeks on see, et leping loetakse iilesdelduks alles ettenihtud
tdhtaja moddumisest (VOS § 311 Ig 2). See tihendab, et iilesiitlemistihtaja rikkumine ei too
kaasa tahteavalduse tiihisust, vaid liikkkab edasi selle jdustumist.?’”’ Seadus vdimaldab pooltel
kokku leppida pikemas iilesiitlemistihtajas (VOS § 311 Ig 1 12), kuid VOS § 275 keelu tdttu

lithemas tihtajas kokku leppida ei saa.

Ent iilesiitlemistihtaja pikem kestus ei pruugi olla ilmtingimata iiiirniku huvides. Ulirileandjate
jaoks on oluline stabiilne sissetulek ja korrektse iilirniku kaotamine ei ole majanduslikult
kasulik.?’® Samas kui ilirnikud on tinapieval muutumas aina mobiilsemaks®’”® ja vdivad aina

rohkem olla huvitatud lepingu kiire 1dpetamise voimalusest.

275 Viikeinvestorite vastus, 1k 4.

276 K. Paal. VOS II komm. vlj. § 311/3.1.
277 Samas, § 311/3.2.

278 Viikeinvestorite vastus, 1k 2.

7P VTK, Ik 2.
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Ulesiitlemisavalduse kehtivuse edasiliikkamine sisuliselt pikendab lepingut kuni korrektse
tahtajani. Seepdrast tuleb pooltel lepingu tditmist jatkata. Eelkdige peab iilirileandja vdimal-
dama titirnikul asja kasutada ning titirnik peab tasuma iiiiri ja muid kokkulepitud makseid kuni
lepingu 16ppemiseni. Uiirniku viljakolimine ei muuda olukorda, sest iiiiri peab tasuma ka aja
eest, mil titirnik ei saanud asja kasutada temast oleneval pohjusel, eelkdige tema draoleku tottu
(VOS § 296 1g 3). Asjaolu, et viljakolimine ei kaota iiiirniku kohustust iilirimakseid tasuda
rohutas Harju maakohus 2013. a. lahendis, kus tiiirnik esitas tiirileand;jale iilesiitlemisavalduse
telefonitsi alles parast korterist viljakolimist.?3° Uiirnik peab tasuma ainult selliste kdrvalkulude
eest, mis vastavad tilirniku tegelikule kasutamisele, mistottu on néiteks jaetud rahuldamata ndue

elektritarbimise eest, mis oli esitatud prognoosarve alusel.?®!

Korrektse arve tegemiseks peaks iiiirileandja aga asja tagastamise fikseerima VOS § 336 Ig 1
moistes. Selleks voib ta aga olenevalt asjaoludest olla kohustatud asja valduse taastama. Kui
itirileandja lepingu téditmist ei jitka ja oma valduse taastab, tuleb tal esitada iiiirniku vastu
hoopis kahjundue. See holmab {ihtlasi kohustust teha moistlikke pingutusi, et tekkinud kahju
vihendada (VOS § 139 lg 2). Niiteks olukorras, kus ndudlus turul on niivdrd suur, et
titiripinnale leiduks sama iilirithinnaga kohe uus tiirnik, oleks {iiirileandja passiivsus ilmselt
pohjus kahju vihendamiseks VOS § 139 1g 2 maistes. Uiirileandja kohustusele tegutseda vastab
titirniku digus arvestada makstavast summast maha iitirileandja kokkuhoitu ja asja teistsuguse
kasutamisega saadud kasu viirtus (VOS § 127 lg 5). Kuna iiiirileandja tegevus seondub
majandus- ja kutsetegevusega, mitte oma pdhivajaduste katmisega, voib eeldada, et tal on

vajalikud eriteadmised antud olukorras kditumiseks.

Pooltel on reeglina vdimalik leping kokkuleppel 1dpetada (VOS § 13 Ig 1). Seega kui pooled
saavutavad olulistes kiisimustes kokkuleppe, voivad nad iiiirilepingu kohe 10opetada. Kehtiva
Oiguse jdrgi ei voi tlirilepingus siduda lepingu 10petamist leppetrahvi tasumise kohustusega
(VOS § 287 ja 334 lg 4). Pirast iiiirilepingu 1dpetamist vdivad pooled sdlmida erinevaid
kokkuleppeid, niiteks et iitirnik tasub kahjuhiivitisena ainult {ihe kuu iiri. Sellise kokkuleppe
vOib sOlmida aga alles pérast {iirilepingu lopetamist, pohimotteliselt voib voimaliku
kompensatsiooni arutamine lepingu I0petamise kestel olla tdlgendatav leppetrahvi
kokkuleppena lepingu Idpetamise eest, kui kohustus on mdddetav ja seotud lepingu Idpetamise

faktiga. Kui leping on Idpetatud, asi tagastatud, siis sellist kokkulepet enam sdlmida ei saa, sest

280 Vt nt Harju maakohtu 2013. a lahendit, kus iilirnik esitas iiirileandjale iilesiitlemisavalduse telefonitsi alles
parast korterist vdljakolimist. HMK 29.11.2013, 2-12-55236, 1k 6
281 Samas, 1k 8.
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kui leping on lopetatud kokkuleppel, voib {iiirileandja lugeda minetanuks diguse noduda

titirimakset kuni etteteatamistéhtaja [dpuni.

Etteteatamistdhtaja eesmirk on kaitsta molemaid pooli. Kui iilirileandja rikub etteteatamis-
tahtaega, siis on iilirnikul voimalik valida, kas jddda elama tiiiripinnale kuni etteteatamistéhtaja
moddumiseni voi kui iilirileandja peaks ta ebaseaduslikult vilja tdstma, siis saab ta asuda kohe
kahju vihendama otsides alternatiivse tiiiripinna. Ebaseadusliku véljatdstmise eest saab titirnik
iilirileandja vastu esitada kahjundude (VOS § 1043 ja § 1045 lg 2 p 5). Seejuures on

ebaseaduslik viljatdstmine karistatav karistusseadustiku®®? §-i 314 alusel.

Ulesiitlemistéihtaegadest kinnipidamine on reeglina kohustuslik ainult iiiirilepingu korralisel
iilesiitlemisel. Teine iilesiitlemise viis VOS-is on erakorraline iilesiitlemine ning see on
voimalik nii tihtajatu kui tihtajalise lepingu puhul seaduses sitestatud alustel (VOS §-d 313 —
319). Erakorralise iilesiitlemise puhul ei ole vaja iilesiitlemistéihtaegu jirgida (VOS § 313 1g 3),
v.a kui seadus selle kohustuse ette nideb (nt VOS § 315 lg 2, pdhimdtteliselt ka § 319).
Erakorraliseks iilesiitlemiseks peab poolel olema mdjuv pdhjus (niidisloetelu VOS §-des 314-
319). Lepingu edasise tditmise takistus on mdjuva pohjuse olemuslik tunnus, mistottu ei oleks
pohjendatud lepingu kehtivaks lugemine teatud tdhtajaks. Erakorralised alused seonduvad
reeglina ka mingisuguse veaga lepingu teise poole poolt, mistdttu pole selles olukorras
pohjendatud iilesiitlemistdhtaja kaitse. Eluruumi iiiirilepingu iilesiitlemise erakorralised alused
tulenevad seadusest ning erinevalt teistest iilirilepingutest ei voi pooled lepingus tdiendavaid

erakorralise iilesiitlemise aluseid kokku leppida.?®®

Erakorralise iilesiitlemise korra rikkumise puhul on tagajirjeks tlesiitlemise tiihisus. Téhtajatu
tiirileping jadb kehtima edasi téhtajatult vai kui on voimalik tuvastada aluse hilisem teke, siis
selle ajani ning tdhtajatu Uiirileping jddb kehtima tdhtaja 10puni v4i lepingu erakorralise
iilesiitlemiseni. Sisuliselt on siinkohal tdpselt sama tulemus, mis tdhtajatu lepingu korralise
iilesiitlemise tdhtaja rikkumisel. Erinevuseks on see, et kui korralise iilesiitlemise puhul on
reeglina tagajérjeks lepingu jatkumine kolmeks kuuks, siis tdhtajalisel sdltub jatkumise kestus
lepingus sétestatud téhtajast, mis voib olla ka mitu aastat. Seega kehtib eelnev argumentatsioon
ka tdhtajalise lepingu puhuks, ent selle erinevusega, et poole huvi lepingu ennetdhtacgse

10petamise vastu voib olla soltuvalt lepingu tdhtajast suurem.

Kehtivas diguses ei ole voimalik lepingut pidevapealt I6petada ainult {ihe poole soovil. Kuna

etteteatamistdhtajal on selge kaitse-eesmark, siis sellist digust ei peagi poolel olema, sest see

282 K aristusseadustik RT 1 2001, 61, 364... RT 1, 30.12.2017, 29.
283 K. Paal. VOS II komm. vlj. § 309/3.1.
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oluliselt kahjustaks teise poole huve. Tdhtajatu lepingu iilesiitlemiseks noutud kolmekuuline
tdhtaeg on eesmargi tditmiseks mdistlik. Probleem tekib olukorras, kus pooled on kokku
leppinud pikemas téhtajas (VOS § 311 1g 1) vdi on tegemist téihtajalise lepinguga. Sellisel juhul
voib tekkida olukord, kus pool on lepinguga seotud téhtaja 10puni. Arvestades eluruumi
titirilepingu spetsiifikat, ei saa eeldada, et eluruumi tiiiirnik lepingusse astudes suudab ette nidha
oma edasise elu tiksikasju kuni lepingu tdhtaja 10ppemiseni. Isiklikel vdi majanduslikel
pohjustel voib tal olla vajadus kolida teise piirkonda, suuremale voi vdiksemale pinnale,
teistsugusesse ruumi jne. Sellised pohjused ei pruugi ilmtingimata olla mdjuvaks pdohjuseks
VOS § 313 mbttes, kuid lahtuvalt muudest kaalutlustest, niiteks t66jou liikuvuse tagamine, iibe
suurendamine, vajada siiski kaitset. Lisaks, ei tdsta iilirniku sunniviisiline sidumine kindla

elukohaga iitirituru populaarsust.

Kui pooled ei saavuta lepingu 10petamises kokkulepet, puuduvad mdjuvad pohjused lepingu
1opetamiseks ning liiirniku jaoks lepingu tditmine tihtaja moddumiseni ei tule kone alla, on tal
vdimalik lepingu tiitmise tagajirgi leevendada iiiiripinna alliiiirile andmisega. Uiirileandja
tohib sellest keelduda ainult mdjuval pdhjusel (VOS § 288 lg 2 p 1-4). Mdjuva pdhjuse
iseloomust tulenevalt ei saa iilirileandja véljendada alliilirile andmise keeldu etteulatuvalt
titirilepingus, vaid ainult siis kui tiirnik on juba leidnud huvitatud isiku ning edastanud
titirileandjale tema andmed. Kui {iiirileandja on ndus alliiiirile andmisega, siis see leevendab
lepingu tditmise tagajdrgi tilirniku jaoks. Siiski jaéb ta lepingu tiitmise eest vastutama, mistottu
tegemist ei ole eelistatud variandiga (VOS § 288 lg 5). Eelduslikult on mdistlik iiiirileandja
sellises olukorras ndus lepingu loovutamisega voi uue isikuga uue lepingu sdlmimisega. Kui
iiirileandja ei ole ndus, siis on esialgsel iiiirnikul digus leping VOS § 312 etteteatamistihtacgu
jirgides iiles 6elda (VOS § 288 1g 3). Selline variant tagab kiill esialgse iiiirniku jaoks vabaduse,
kuid selle jaoks tuleb kulutada nii tema kui tema leitud isiku aega ja usaldust. Seega on alliiiirile
andmise teel lepingust vabanemine vdi selle tditmise tagamine tdhtaja moddumiseni

ebamoistlikult koormav.

Majanduslikult ratsionaalne on sellises olukorras lubada pooltel kokku leppida hiivitises
iilesiitlemistdhtaja rikkumise vOi tdhtajalise lepingu ennetdhtaegse IOpetamise eest.
Pohimotteliselt sobiks selleks leppetrahvi kokkulepe, sest lepingu iilesiitlemine vdib olla
lepingu rikkumine, kui pool on tekitanud mdjuva pdhjuse ise.?®* Igasugune alusetu iilesiitlemine
on sisuliselt iitirniku pdhjustatud asjaoludest. Kuid leppetrahv on vaid sanktsioon lepingu

rikkumise eest ega voimalda selle 16petamist. Lisaks leppetrahvi tasumisele, tuleb poolel ikkagi

284 RKTKo 3-2-1-2-06 p 18; RKTKo 3-2-1-37-09 p 21.
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jatkata lepingu tditmist ndutud ajani. Antud juhul on aga vajalik voimaldada lepingu 16petamine
mdlemale poolele sobival viisil. Tegemist peab olema on kompromissi, mitte konfliktiga.
Uiirileandja puhul tdhendaks iiiirindudest etteteatamistiihtaja voi lepingu tihtaja méddumiseni
ning asendamist kokkulepitud summaga, et saada iiiiritud asja valdus varem kitte. Ulirnik
vabaneb kiiremini ebasobivast lepingust ning tema jaoks oleks see majanduslikult soodsam, kui

lepingu jatkamine ndutud ajani.

Belgia iitiridigusess on lepingu 1dpetamise tasu tavaline, kuid hiivitise suurus sdltub lepingu
kestusest ja sellest kui kaua lepingut on tdidetud. Téhtis on mérkida, et tegemist ei ole
leppetrahviga, vaid rahalise vastusooritusega lepingu lopetamise eest. Seega ei peaks kehtima
leppetrahvi vidhendamise sétted, kuigi moned kohtunikud on siiski leppetrahvi sétete alusel
hiivitist vihendanud.?®®> Ka Briisselis, kus on eraldi iiiiriregulatsioon, on iiiirnikul lubatud
nditeks liihiajaline iiiirileping 10petada kolmekuulise etteteatamise ning tihe kuu iitiritasuga
vorduva hiivitise maksmises. Kusjuures selline digus on ainult {iiirnikul.?®® Sarnane reegel on
nn ilidpilaste majutuslepingutes, kus lepingu ennetédhtaegse 10petamise puhul tuleb maksta
hiivitisena tihe kuu {iiir. Tolle piirangu eesmirk on véltida nn forum shoppingut, kus tilidpilane

parema {iiiripinna leides liiga kergekieliselt iiiirilepingu iiles iitleb.?’

Eesti titiridiguses ei ole lepingu 1d0petamise tasu instituuti, kuid vajadus selle jirele on olemas.
Lepingu ldpetamise tasu tagaks liirituru mobiilsuse ja tdstaks selle populaarsust. Lepingu
1opetamise tasu oleks ette ndhtud vaid erandliku lepingu lopetamise alusena olukorras, kus
muud variandid ei ole vdimalikud. Kokkulepe vdimaldab pooltel lepingu Idpetada enne
seaduses vOi lepingus ette ndhtud tdhtaega, selle eesmédrk oleks majanduslik ratsionaalsus ja
selgus pooltevahelistes suhetes, seega peab see olema véiksem kui summa, mida {iiirileandjal
on nduda lepingu téhtajani jatkamise korral. Kehtivas diguses takistab aga selle kohaldamist

VOS § 334 1g 4.

285 F. Dembour, J. Deconinck. Le bail de résidence principale : enregistrement et indemnités. 21.08.2013. p 11.2.3.
- http://www.leodium-avocats.be/events 12.html (30.03.2018).

286 Région de Bruxelles-Capitale. Ordonnance visant la régionalisation du bail d'habitation. Art 238 ; Parlement
de la région de Bruxelles-Capitale. Projet d’ordonnance visant la régionalisation du bail d’habitation. Exposé des
motifs, p 41. Briisselis on alates 1. jaanuarist 2018 iiiirisuhted reguleeritud kohaliku méaérusega.

287 Parlement de la région de Bruxelles-Capitale. Projet d’ordonnance visant la régionalisation du bail d’habitation.
Exposé des motifs, p 56.
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4.2. Uiiritud asja seisundi mittevastavus asja tagastamisel

Uiirisuhte 15petamiseks tuleb iiiiritud asi koos péraldistega tagastada lepingujirgsele kasutami-
sele vastavas seisundis (VOS § 334 Ig 1). Kohustus on lahutamatus seoses iiiiritud asja hoolika
ja sihtotstarbelise kasutamise kohustusega ning soltuv iilirniku ja tiiirileandja kohustuste jaotu-

mise vahekorrast ja vdimalikest digusmuudatustest seoses remondikohustuste jaotamisega.?®8

Lisaks VOS §-le 287 eluruumi iiiirnikele, on seadusandja taganud siin kaitse kdikidele
tiiirnikele VOS § 334 lg-ga 4, mis keelab leppetrahvis kokkuleppimise kdikide iiiirilepingute
puhul, sarnane on regulatsioon VOS § 334 lg 1 ja 4 allikaks olnud CO art 267 lg-tes 1 ja 2.
Uiirileandjad on aga rohutanud probleeme seoses asja lepingutingimustele mittevastamisega,”

mistottu voiks siiski kontrollida, kas leppetrahvist voiks olla kasu olukorra parandamiseks.

Lepingu Idppemisega seoses vdivad pooled soovida kokkuleppega tépsustada tagastatava asja
seisundit ning madrata kohustuse rikkumise eest leppetrahvi. Niiteks voib leping sisaldada
kohustust tagastada asi ,,heas voi ,,puhtas* seisukorras. Sellise kokkuleppe eesmérk on kaitsta
titirileandjaid tiirnike eest, kes jitavad lahkudes maha suure koguse priigi voi tagastavad
midrdunud iiiirieseme.?*° Kokkuleppe seondub iiiirniku hoolsus-, pisipuuduste kdrvaldamise,
lepingujdrgse kasutamisele vastavas seisundis tagastamise ja poolte {iildise kohustusega

arvestada iiksteise huvidega (VOS §-d 276 1g 2, 280, 334 1g 1 ja 2 1g 2).

Leppetrahvi eesmirk oleks survestada iitirnikku tagastama tiiiritud asi puhtana ning rikkumise
korral kataks koristamiskulu. Kahju tekkimine ja suurus on fikseeritav tileandmisakti, {iiiripinna
olukorra jaddvustamisega meediumites ning kuludokumentidega. Kahju on seega kergesti
tdendatav ning puudub vajadus leppetrahvi jarele. Erandiks vdib olla olukord, kus iilirileandja
soovib koristuse ise teostada ning puuduvad kuludokumendid seoses tehtud t66ga, mistdttu

oleks leppetrahv vajalik {iiirileandja tdendamiskoormise leevendamiseks.

Kuigi iiiiripinna koristatuna tagastamine ei tohiks ebamdistlikult koormata iitirnikku, kes on
asja heaperemehelikult vallanud, raskendab kohustuse rikkumisega leppetrahvi sidumine
{iirniku korralise iilesiitlemisdiguse kasutamist, mida on seadusandja soovinud viltida VOS §
334 lg-ga 4.%°! Kuna antud kohustuse tditmisel mingib rolli iiiirileandja hiigieenistandard, ei

saa heausklik titirnik kindel olla, et lepingu lopetamisel temalt leppetrahvi ei nduta.

288 Vt kiiesoleva t66 p 3.2.1.

289 viikeinvestorite vastus, 1k 3,7.

290 vVt nt VMK 15.12.2016, 2-16-109585; viikeinvestorite vastus, 1k 8.
21K, Paal. VOS II komm vlj. § 334/3.5.
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Asja seisundiga seonduv leppetrahvi ndue oleks pohjendatud ainult pahatahtliku titirniku puhul,
kes tahtlikult iiiritud asja kahjustab. Kehtivas diguses on sellise juhtumi puhuks vdimalik
titirileandjal esitada kahju hiivitamise ndue. Alternatiiv on leppetrahvist parem, sest voimaldab
paremini arvesse votta konkreetse juhtumi asjaolusid, peamiselt kahju ulatust. Seetdttu tuleb

eitada leppetrahvi kokkuleppe voimalikkust seoses asja seisundiga asja tagastamisel.

4.3. Uiiritud asja tagastamisega viivitamine

Kui iitirnik ei tagasta tiiripinda pérast iiiirilepingu I0ppemist, on liiirileandjal voimalik nduda
tiirnikult, kas iiiirilepingus kokkulepitud iiiiri vdi samasuguse asja puhul tavalist iiiiri (VOS §
335). Uiirniku viljatdstmiseks eluruumist tuleb iiiirileandjal pédrduda kohtutiituri poole, kes
viib 1dbi viljatdstmise tiitemenetluse seadustiku?®? (TMS) § 180 mdttes. Menetluse
algatamiseks peab iilirileandjal olema kehtiv tditedokument TMS § 2 Ig 1 tdhenduses, eelkdige
kehtiv kohtulahend vdi teatud juhtudel sundenampakkumise akt. Uiiritud eluruumi vabastamise
protsess on seoses menetlustdhtacgadega aegandudev, sest lisaks kohtumenetlusele
tditedokumendi saamiseks, tuleb ldbida tditemenetluse etapid: algatada tditemenetlus,
toimetada tditmisteade volgnikule kitte (protsess, mis voib pahatahtliku vélgniku puhul osutuda
pikaks ja kulukaks), anda tédhtaeg vabatahtlikuks tditmiseks (14 pdeva kuni 3 kuud) ning alles
seejérel saab tditur volgnikud vélja tdsta ning nende asjad hoiustada (TMS § 180 Ig 3). Seega
vOib tiiiritud eluruum olla iitirileandja tahte vastaselt hdivatud isiku poolt, kellega tal puudub
lepinguline vdlasuhe. Ulirileandja ei saa kasutada oma kinnisasja, peab tasuma sellel viibiva
isiku kommunaalkulud ning paralleelselt ldbima kohtu- ja tditemenetlust, tasudes ka nendega
seonduvad kulud. Sellises olukorras ei pruugi oiguslikud vdimalused olla kdigile
titirileandjatele kittesaadavad ja efektiivsed, mistdttu vOib mittediguslike alternatiivide

kasutamine meelepirasem tunduda.?®?

Seega, iga kord kui isik korteri vélja {iiirib, peab ta riskima faktiga, et dkki on tema iilirnik nn
puukiitirnik. Seejuures ei saa siilidistada {iiirileandjat ka hooletus taustauuringus, sest eraisiku

voimalused teostada isiku taustauuringut on piiratud, samas kui pahatahtlikud isikud voivad

292 T4itemenetluse seadustik RT 12005, 27, 198...RT I, 03.04.2018, 24.

23 Vt nt K. Koppel. "Puukiiiirnik" siiiidistab majaomanikku mitmekiimne tuhande euro varguses. ERR
uudisteportaal. 13.02.2013 — https://www.err.ee/34208 1/puukuurnik-suudistab-majaomanikku-mitmekumne-
tuhande-euro-varguses (30.03.2018); Puukiiiirnikuga vdidelnud perekond elab viimaks oma majas. DELFI
uudisteportaal. 22.05.2013 — http://www.delfi.ee/news/pacvauudised/eesti/puukuurnikuga-voidelnud-perekond-
elab-viimaks-oma-majas?id=66171980 (30.03.2018); A. Puidet. Visa hing: puukiiiirnik ei alistu. Parnu Postimees.
16.04.2015 — https://parnu.postimees.ee/3 158433 /visa-hing-puukuurnik-ei-alistu (31.03.2018).
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avalikke jilgi varjata, niiteks isikunime vahetamisega.?**

Maksete tasumisest ja valduse
vabastamisest keelduvad iiiirnikud on iiiirnike koguhulgas vihemuses,>>> ent nendega seondu-

vaid probleeme peetakse siiski piisavalt oluliseks, et mdelda seaduse muutmisele.

Viikeinvestorid leiavad, et taoline risk peletab iiiriturult hulga iitirileandjaid ja potentsiaalsed
iiirikorterid seisavad seetdttu tiihjana.?’® Viite kontrollimiseks on vaja empiirilisi andmeid, ent
pohimdtte tasandil voib eeldada, et kui mingi tegevusega seondub suur risk ning selle
majanduslik kasulikkus ei ole oluline, on mdistlik seda viltida. Riski ei pruugi leevendada ka
maaklerteenuse kasutamine.?”’ Seega, niiteks juhul kui isikul on kinnisvara, mida ta ei kasuta,
vO1 mida kasutab vihem, mille iilalpidamiskulud on vdikesed ning millest ta soovib soodsama
turuseisu saabumisel vabaneda, ei ole tal mdistlik iiiirimisega tegeleda, kui tal puudub otsene
vajadus regulaarse iliritulu jérele. Lisaks asja kahjustamise ja muude iiirimisega seotud
kinnisvara véartust vihendavatele riskidele voib juhtuda, et lahkumisest keelduva tiiirniku tottu

el ole vOimalik oodatud turuseisu tekkimisel korterit voorandada.

Loomulikult on kiisitav, kas digus peab iildse kaasa aitama iihe majandus- ja kutsetegevuse
tulususe suurendamisele ja riskide maandamisele. Mdned éritegevused on paratamatult teistest
riskantsemad. Paratamatult tekib kiisimus, et miks peaks riik eelistama iiht liiki riskantset
investeerimist teisele. Seadusandja sekkumiskohustus tuleneb kahest asjaolust. Esiteks,
eluruumi iitirnik katab iitirimisega oma pohivajadusi, mistdttu ei ole iilirileping kunagi puhtalt
tsiviildiguslik leping, vaid selles on ka sotsiaalne element.?® Teiseks, Eesti iiiiriturg on praegu
puudustega, mistottu on vajalik selle professionaalsuse, populaarsuse ja iiliripindade hulga
tostmiseks ning taskukohasema hinna saavutamiseks, seadusandja sekkuma. Toimiv iiliriturg
avaldab majandusele positiivset moju peamiselt tagades t66jou mobiilsuse ning pakkudes
majutusvdimalusi isikutele, kel puudub kinnisvara.?® Elamispinna vabastamise kiirendamise

ja efektiivsemaks muutmise vajadust rohutab ka Rahandusministeerium.>®

Leppetrahvi kokkulepete lubamist eluruumi {iirilepingus tuleks hinnata kooskolas teiste

voimalike muutustega seaduses, et hinnata meetmete vajalikkust ja kontrollida ega regulatsioon

24Vt nt. V. Koorits. Roostalu peres on mitu vdlgnikku ja teinegi tuntud puukiiiirnik. Eesti Pdevaleht. 16.02.2013
- http://epl.delfi.ee/news/eesti/roostalu-peres-on-mitu-volgnikku-ja-teinegi-tuntud-puukuurnik?id=65687624
(31.03.2018).

295 Vt nt viikeinvestorite vastus, 1k 1.

2% viikeinvestorite vastus, lk 2.

27 T. Saarmann. Kogenud kelm soovis uhkes majas tasuta pidusid korraldada. Mida puukiiiirnikega ikkagi peale
hakata? Arileht. 23.01.2018 — http://arileht.delfi.ee/news/uudised/kogenud-kelm-soovis-uhkes-majas-tasuta-
pidusid-korraldada-mida-puukuurnikega-ikkagi-peale-hakata?id=80845109 (31.03.2018).

298 Eluruumi iiiiridiguse 2017. a analiiiis, 1k 7.

2 A, Hussar. Eluruumi iiiiridiguse  vordlevdiguslik  analiiiis.  03.11.2015, 1k 3. -
https://www.just.ce/sites/www.just.ee/files/eluruumi_uurioiguse _analuus.pdf (21.04.2018).

300 Rahandusministeeriumi kooskdlastus, lk 3.
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muutu tiirnikku liialt kahjustavaks. Naiteks on kavas rahalise kohustuse tasumisega viivitamise

01

puhuks lithendada iiiirilepingu iilesiitlemise tihtaegu.’®! See lithendaks iiiirnikust nn

vabanemise protsessi. Hetkel puudub info, kas planeeritakse muutusi ka TsMS-is ja TMS-is.

Leppetrahvi kohaldamisel asja tagastamisega viivitamisel véljenduksid nii surve- kui
kahjuhtivituslik funktsioon. Leppetrahvi esimene eesmérk oleks survestada titirnikku rikkumi-

sest hoiduma ja rikkumise korral hiivitama tekkinud kahju.

Kehtivas diguses on leppetrahvi alternatiiviks kahjundue, mille esitamist lihtsustab VOS § 335
médrates kahju eeldusliku liigi ja suuruse.*”? Seejuures ei ole vilistatud lisaks iilirisummat
iiletava kahju ndudmine (VOS § 335). Sitte allikaks on BGB § 546 a lg 1, 2, mille jérgi vdib
titirileandja nouda iitirnikult kokkulepitud iiliritasu voi taolise asja eest tavaparaselt makstavat
tasu ning see noue ei vilista tdiendava kahjunoude esitamist. Kiill aga voib BGB § 571 kohaselt
titirileandja nduda kahju juhul, kui {ilirnik vastutab rikkumise eest ja ainult vajalikus ulatuses,

seejuures ei pea iilirnik tasuma aja eest, mille kohus on andnud talle véljakolimiseks.

Uiirileandjal on vdimalik nduda lepingus kokkulepitud iiiiri tiiendavat kahju tdendamata. Kui
iilir on kehtivast turuhinnast madalam, on iilirileandjal vdimalik nduda ,,samasuguses asukohas
oleva samasuguse asja puhul tavalist iiiri (VOS § 335). Sellisel juhul tuleb aga turuhinda
tdendada.’”® Seega vdimaldab VOS § 335 pdhimotteliselt suurema kokkulepitust suurema

tiiritasuga vordse kahjuhiivitise ndudmist, kuid selleks tuleb tdendada asja turuvairtust.

Leppetrahv peaks siin olema VOS § 335 nimetatud kahjundudele lisanduv rahasumma. Noude
suurendamine oleks pohjendatud, sest kui pooled soovivad lepingu téditmist jétkata, siis puudub
vajadus see iiles 6elda; kui iiks pool on aga kehtivalt lepingu iiles 6elnud, siis tuleks tema soovi
austada ning lepingu sundjitkamine ei ole pdhjendatud. Liiga suure leppetrahvi vihendamist

v&ib nduda kohtus (VOS § 162 Ig 1).

Uiiritud asjaga tagastamisel viivitamisel leppetrahvi kohaldamine ei ohusta iiiirniku digust
seadusest tulenevaid digusi kasutada, kuid voib suurendada sotsiaalseid riske (makseraskused,
kodutus jm). Riigikohus on rdhutanud, et sotsiaalabi andmine ei ole eraisikute iilesandeks.>**
Pealegi, riskide asetamine eradiguslike iilirileandjate kanda voib teatud juhtudel tekitada
jargmise sotsiaalse riski — iiiirileandja enda majanduslikesse raskustesse sattumine perioodil,

kus tal tuleb tasuda nii enda kui diirniku elamiskulud.?® Tuleb arvestada, et eraisikutest

NVTK, Ik 5, 9-11.

302 RKTKo 3-2-1-43-13 p 11.

303 K. Paal. VOS II komm vlj. § 335/3.2.

304 RKTKo 3-2-1-128-00.

305 vt viiikeinvestorite vastus 1k 2; Rahandusministeeriumi kooskdlastus, 1k 3.
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iiirileandjate hulk on kiesoleval ajal on suur.>*® Kuigi juriidilise isiku vastutus on vorreldes
fiiisilise isikuga piiratud, on vdimalik maksejouetus ka tema puhul, nt kui juriidilise isiku
hallatav tegevus piirdub {iihe iiliripinnaga voi on probleemseid titirnike liiga palju. Juriidilisest
isiku tiiirileandja maksejouetus ja voimalik pankrot omab nii majanduslikku kui sotsiaalset
moju. Sellises olukorras voivad kannatajaks osutuda tema teised tiirnikud, kes oma kohustusi
kiill korrektselt tdidavad, kuid kes vdivad ilma jadda kommunaalteenustest, sest iilirileandja ei

jaksa enam iilirimaja kulusid kanda.

Seepiirast tuleb siinkohal avalikul vdimul astuda samme riskide viihendamiseks. Uheks vdima-
luseks on elatisabiga analoogne lahendus, kus riik votab kohtu- ja tiitemenetluse kestel teatud
ulatuses iiiirileandja ndude iile.>"” Sellise siisteemi rakendamisega seonduv kulu on paraku
raskesti hinnatav, sest andmed iiiirituru suuruse kohta erinevad oluliselt.>*® Seniste kohtu- ja
tditemenetluste pdhjal on samuti keeruline jéreldusi teha, sest vOib juhtuda, et rahalise
kompensatsiooni tekkimisel suureneb kohtuasjade arv. Kinnisasja viljaandmismenetluste
osakaal on Justiitsministeeriumi statistika andmeil tditemenetlustes marginaalne, nt 2011. a. oli
menetluses 282 tiitetoimikut, neist algatati 32 ning 18petati 52 menetlust.>” Kahjuks napib
antud kiisimuses virske statistika ja kohtute statistika pohjal ei ole vdimalik kinnisasja vilja-

andmismenetluste osakaalu hinnata.

Eradigusliku lahendus oleks antud kiisimuses vastutuskindlustus, mis tagab iitirniku kohustusi
titirileandja ees. Lisaks hajutaks see tilirniku maksekohustusi ning aeglustaks probleemi korral
maksejouetusse langemist. Kaheldav on, et kindlustus soodustab probleemse iitirniku elustiili
omandamist, sest kindlustusmakse suureneb iga kord kui kindlustus on pidanud kahjukanna-
tajale viljamakseid tegema. Uks vdimalus riigipoolseks iiiiriturule sekkumiseks ongi sitestada
titirniku kohustus sdlmida vastutuskindlustus. Selline kohustus on aga darmiselt koormav
arvestades lilejddanud regulatsiooni, pealegi peaks sellisel juhul olema tagatud véimalus selline

kindlustus mdistlikel tingimustel vdtta.

Prantsusmaal pakuvad moned kindlustusfirmad iilirileandjale voimalust kindlustada end tiiirni-

ku vastu, kes ei tasu iiiirimakseid vdi kes rikub asja seisundit.’’? Uiirileandja sdlmib selle

36 VTK, 1k 1-2.

307 Vt Perehiivitiste seadus §-d 57-58 RT I, 08.07.2016, 1... RT 1, 28.12.2017, 62; Elatisabi. Sotsiaalministeeriumi
koduleht. https://www.sm.ee/et/elatisabi (21.04.2018).

398 Uiirituru suurust on hinnatud erinevates allikates 55000-120000 eluruumini. Vt Rahandusministeeriumi
kooskdlastus, 1k 1.

39 Kohtutditurite statistika 2011. a. Justiitsministeeriumi koduleht — https://www.just.ee/et/eesmargid-
tegevused/kohtutaiturid-ja-pankrotihaldurid/kohtutaiturite-statistika (21.04.2018).

310 V¢ nt kindlustusfirma Le Lynx koduleht — https://www.lelynx.fi/assurance-habitation/profil/proprietaire/non-
occupant/assurance-loyer-impaye/ (02.04.2018); kindlustusfirma Smartloc koduleht — https://www.smartloc.fr/
comparateur-assurance-loyer-impaye (02.04.2018); L. Le Scornet. Est-il bien utile de s’assurer contre les loyers
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lepingu vabatahtlikult. Seejuures hindab kindlustusandja konkreetse iitirniku maksejoulistust

ning muid olulisi asjaolusid, sellest sdltub ka kindlustuse hind.?!!

Selline kindlustus vdiks probleemi leevendada ka Eestis. Kuigi kindlustusvotjaks on {iiirile-
andja, peegelduks kindlustuse hind iitiritasus. Pooled on vabad kokku leppima sobilikus iiiiri-
summas, seejuures voib liirileandja alandada iiiiri kui kindlustusfirma hindab iiiirniku riskitase-
me madalaks ja temaga seonduv kindlustusmakse véheneb. Selline mudel suurendaks kindlust
titiriturul ning vdimalik, et soodustaks vdhem riskialtide potentsiaalsete iilirileandjate sisene-
mist Giiriturule, samas ei koormaks turgu liialt, sest tegemist on vabatahtliku voimalusega. Ent
antud kiisimuses saab riik vaid soodustada pinda eradiguslike kindlustusandjatele sellise teenu-

se pakkumiseks.

Kokkuvdttes on asja tagastamisega viivitamine kehtivas diguses probleemne, kuid leppetrahv
ei ole olukorra lahendamiseks sobiv vahend. Probleem tuleb lahendada teistsuguste meetme-
tega, nditeks sisse seades efektiivse kohtu- ja tditemenetluse voi hoopis alternatiivse vaidluse
lahendamise korra, milles on mdistlikult arvestatud nii {iiirnike kui tiirileandjate huvidega.

Probleemi positiivse lahenduse analiiiis ei ole aga kdesoleva magistritoo teemaks.

impayés ? Le Figaro, 02.2018 — http://leparticulier.lefigaro.fr/jcms/pl_1601359/est-il-bien-utile-de-sassurer-
contre-les-loyers-impayes (02.04.2018).
311 Samas.
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KOKKUVOTE

Kéesoleva t60 eesmirk oli analiilisida leppetrahvi kokkuleppe sobivust eluruumi iitirilepin-
gusse, hinnata kokkuleppe sdlmimist takistavate normide ulatust ja kaardistada rikkumised,
mille puhul leppetrahvi ndue on pohjendatud ja rikkumised, mille puhul leppetrahvi lubada ei

tohi, arvestades kehtiva regulatsiooni voimalusi, olemasolevad vdi potentsiaalseid alternatiive.

Kehtivas diguses on leppetrahvi kokkulepe eluruumi iiiirilepingus keelatud VOS § 287 alusel.
Selle normi kohaldamisalasse kuuluvad leppetrahvi kdik liigid, s.o rahaline kohustus, tegu ning
kokkuleppeline kahjuhiivitis. VOS § 287 kohaldamisalasse ei kuulu viivis ning, kuigi selles
osas on mdningaid vaidlusi, on valitsev seisukoht, et VOS § 275 ei keela kokku leppida
seadusjirgsest suuremas viivisemairas. Selle poolest erineb VOS § 287 eeskujuks olnud BGB

§-st 555, sest viimase jargi on eluruumi tiirilepingus tithised ka viivisintressi kokkulepped.

Uiiridiguses keelab leppetrahvi kokkulepped lepingu 1dpetamise puhuks VOS § 334 1g 4. Norm
vilistab kokkulepped, mille jargi tekib iiilirnikul lepingu Idppedes rahaline kohustus, mis ei ole
voimalik kahjuhiivitis ega iiiiri ja kdrvalkulude maksmise kohustus. Kokku voib leppida
pohimdttes, et kahju kuulub hiivitamisele, kuid tuleb viltida kahju tdpsustamist piirini, mil
tegemist on kokkuleppelise kahjuhiivitisega VOS § 158 lg 3 modttes ehk leppetrahviga
vordsustatud institutsiooniga. VOS § 334 Ig 4 puudutab ainult lepingu 153ppemisega seoses
tekkivaid ndudeid, see ei vilista lepingu kestel tekkivaid leppetrahvi ndudeid voi parast lepingu
16ppemist sdlmitud kokkuleppeid. VOS § 334 1g 4 kohaldub koikidele iiiirilepingutele ning on
tildnormiks VOS § 287 suhtes.

Vorreldes teiste riikidega, on leppetrahvi keelul Eesti eluruumi iiiiridiguses moningaid
erinevusi, kuid ei erine oluliselt germaani siisteemi kuuluvate riikide regulatsioonist.
Erinevuseks on, et kuigi leppetrahv on Eestis keelatud, on vdimalik nduda iilirimaksega
viivitamisel viivist, sama vdimalus on niiteks Sveitsis. Prantsusmaaga vorreldes on Eesti
regulatsioon karmim selles osas, et Eestis voib olla isikul mitu eluruumi tiirilepingut, kuid
Prantsusmaal kohaldub kaitse vaid isiku peamise eluruumi lepingule. Kiill aga on Eesti
regulatsioon Prantsusmaa omast 16dvem osas, mis lubab kokku leppida seadusjérgsest méarast
suuremas viivises. Belgiaga vorreldes on Eesti regulatsioon karmim, sest Belgias on
pohimatteliselt leppetrahv lubatud. Kiill aga on leppetrahvil sealses digussiisteemis teistsugune
tdhendus, kuna see saab olla vaid vdimaliku kahjuhiivitist hindav kokkulepe, sisuliselt

analoogne kokkuleppelise kahjuhiivitisega VOS § 158 g 3 mdttes.
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Kui muuta VOS § 287 ulatust, muutub eluruumi iiiirilepingu puhul asjakohaseks VOS § 334 Ig
4. Leppetrahvi osaline lubatavus teostatav tunnistades kehtetuks VOS §-i 287 jittes kdik
titirisuhted § 334 1g 4 kohaldamisalasse, kuid selline 1&henemine ei ole kooskdlas iitirilepingu
regulatsiooni pohimdtetega. Seadusandja soovis eraldada eluruumi {iiirilepingu regulatsiooni

teistest titirilepingutest, mistottu tuleb selle jaoks eraldi hinnata instituudi sobivust ja ulatust.

Leppetrahvi sobivust eluruumi tiiiriregulatsiooni tuleb hinnata iiiirniku ja iitirileandja diguste
ning kohustuste tasakaalu arvestades. Ulirileandja saab end iiiirniku vastu kaitsta iiirilepingu
tilesiitlemisega ning kahju hiivitamise ndude esitamisega. Leppetrahvi kokkuleppe puhul tuleb
silitada instituudi olemus ehk pdhiosas peab kehtima VOS § 158 jj regulatsioon, tagatud peab

olema survestamis- ja kahju hiivitamise funktsiooni tditmine.

Lisaks iildregulatsiooni kaitsemehhanismidele (VOS §-d 42 1g 1,3, 159 1g 1 ja 2, 160, 161 g

2), on leppetrahvile eluruumi iitirilepingus vaja eelkdige jargnevaid piiranguid:

1) Leppetrahv olema solmitud kirjalikult, tagamaks kokkuleppe arusaadavuse molemale
poolele ning tdendama kokkuleppe sisu ja tagama selle sissendutavuse.

2) Leppetrahvi sissendutavuse tekitavad juhud peavad olema piiratud.

3) Kuna iiiirnik on eluruumi iiiirilepingus ndrgem pool, tuleb VOS § 162 lg-s 1 sitestatud
kohtu vdimalus leppetrahvi vdhendada muuta iilirisuhetes kohtu omaalgatuslikuks
diguseks nagu see on praegu Prantsusmaal, Belgias ja Sveitsis.

4) Eluruumi tiirisuhetes ei tohiks kokku leppida leppetrahvis, mille eelduseks on lepingu
rikkumine, mille eest iiiirnik ei vastuta. Seega tuleb piirata VOS § 160 ette nihtud

lepinguvabadust ning muuta iildreegel eluruumi iiiirisuhetes imperatiivseks.

To66 kolmandas ja neljandas peatiikis analiiiisiti leppetrahvi voimalikke kohaldamisalasid ning

jouti jargnevatele tulemustele.

Rahalise kohustusega viivitamisel ei ole leppetrahv vajalik, sest sellele on olemas kehtivas
oiguses efektiivne alternatiiv viivise ndol ning sellele lisaks leppetrahvi ndude lubamine on
eluruumi iitirnikule liiga koormav. Samuti ei ole leppetrahv reeglina pdhjendatud olukorras, kus
titirnik rikub asja hoolika ja sihtotstarbelise kasutamise kohustust, v.a. juhul kui tegemist on

kriminaalse tegevusega voi holmab rikkumine mitut kohustust korraga.

Seevastu majaelanike ja naabrite huvidega arvestamise kohustuse rikkumisel on leppetrahv
pohjendatud diguskaitsevahend, sest sellisel juhul on kahju raskesti méaratletav ning samas on

vaja motiveerida titirnikku kahju tekitamisest hoiduma. Selleks, et tegemist oleks kdnealuse
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kohustuse rikkumisega, on vajalik teatud korduvus voi intensiivsus, mille tottu iiletab litirniku

tegevus naabrite talumiskohutuse.

Kuna iitirnik peab saama pidada iiliripinda oma koduks, siis tuleb ettevaatlik olla iitirniku
elustiili reguleerimisega seotud kiisimustes. Udiripinnal suitsetamist tohib keelata, kui see
avaldab m&ju majaelanike vdi naabrite elule ja tervisele ning iiletab talumiskohustuse. Ulirniku
oigust lemmikloomi pidada tuleks kaitsta, kuni {ilirnik suudab tagada hiigieeni ja ohutuse. Kuna
pooltel on vdimalik vabalt kokku leppida {iiiris, siis peaks loomast tulenev lisakulutus neelduma
titiritasus. Erandiks voiks olla ohtlike loomade pidamine, mis v3iks olla leppetrahviga tagatud.
Sellistes kiisimustes peaks {iirileandja ajenduma eelkdige naabrite kaebustest seoses
probleemse tiirnikuga. Kui iiiirileandja keelab liialt tegevusi ja nouab rikkumiste eest liialt
leppetrahvi, siis ei ole tegemist liirnikule meelepirase pinnaga ning ta otsib esimesel

voimalusel uue. Maksevdimelise iilirniku kaotamine pole aga iilirileandja huvides.

Asja Oigustamatu allkasutusse andmisel iilirileandja ndusolekuta on leppetrahvi ndue
pohjendatud, sest allkasutusse andmine on majandusliku iseloomuga tegu. Samuti on leppe-

trahv pohjendatud {iiiripinna teisel otstarbel kasutamisel.

Leppetrahvi lubatavus eluruumi iiiirilepingus peab olema erandlik, mistdttu tuleb siilitada VOS
§ 287 senine sOnastus lildreeglina normi esimeses 10ikes ning teistes 1digetes lubada iildreeglist

kindlaid erandeid, mida tuleb tdlgendada kitsendavalt. VOS § 287 uus kuju vdiks olla jirgnev:
§ 287. Leppetrahvi kokkuleppe keeld eluruumi tiiirimisel

(1) Kokkulepe, millega eluruumi tiirnikku kohustatakse lepingu rikkumise korral tasuma
leppetrahvi, on tiihine.

(2) Erandina kiesoleva paragrahvi esimeses 10ikes sétestatust on eluruumi iiiirilepingus
lubatud kokku leppida, et iiiirnik tasub leppetrahvi kéesoleva seaduse § 276 Idikes 3
sdtestatud kohustuse rikkumisel, asja allkasutusse andmisel kéesoleva seaduse § 288
16ikes 1 nimetatud tingimuste rikkumisel ning lepingu sihtotstarbe muutmisel iitirile-
andja ndusolekuta.

(3) Kokkulepe, mille jargi voib nduda leppetrahvi kohustuse rikkumise vabandatavuse
korral on tiihine.

(4) Kohus voib kiesoleva seaduse § 162 1g 1 alusel vihendada leppetrahvi suurust ilma

kohustatud poole ndudeta, vottes arvesse § 162 Ig-s 1 sétestatud asjaolusid.
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Uiirilepingu 1dppemisega seoses ei ole leppetrahv eelistatud variant, sest sellest tulenev kasu ei
kaalu iiles voimalikku kahju. Lisaks on kehtivas diguses olemas alternatiivid ning vdimalik

oleks soodustada tdiendavate alternatiivide tekkimist Gtriturule.

Lepingurikkumisi seoses tiilesiitlemistéhtaja rikkumise vdi erakorralise lilesiitlemise alusetuse-
ga ei ole vaja sanktsioneerida leppetrahviga, sest lepingu tditmine ndutud ajani on seadusega

ette ndhtud ning tiirileandjal ei ole digust tdiendava hiivitise saamiseks.

Sellist tiitipi rikkumiste eksisteerimine viitab hoopis liingale iiliriregulatsioonis. Kehtivas
Oiguses ei ole sobivat alust tdhtaegse lepingu 16petamiseks lihtsalt seepirast, et liks pool ei soovi
enam lepingut. Monel juhul, nditeks vdga pika tiahtaegse lepingu puhul ei ole see diglane, et
itirnik ei saa kolida ning seaduslikult ei tohi ta anda iiliripinda {iiirileandja ndusolekuta alliiiirile
(VOS § 288 Ig 1). Kaaluda vdiks Belgia regulatsiooni iilevdtmist, mille kohaselt on vdimalik
tahtaegne iilirileping tiles delda etteteatamise ja mdistliku hiivitise maksmisega. Eelkdige tuleb
anda taoline vdimalus {iirnikule, kellel tekib vajadus isiklikel pdhjustel elukohta vahetada. Ent

tuleb arvestada, et kehtivas diguses keelab sellise kokkuleppe VOS § 334 Ig 4.

Pohjendamatu on leppetrahvi kokkulepe juhul, kui tagastatav asi ei vasta VOS § 334 Ig 1
nouetele. Kartes sanktsiooni lepingu 10ppedes, ei ole tiilirnik survestatud asja jooksvalt hoolsalt
kohtlema, vaid peitma vdimaliku vadrtkohtlemisega seotud tagajirgi asja enne tagastamist
kohendades vdi puhastades. Kui {iiirnik on pdhjustanud asja hdavimise, tuleb iitirileand;jal esitada
kahju hiivitamise noue. Sellises olukorras oleks leppetrahvi kokkulepe ebareaalne hinnakiri
korteri sisustuse eest, sest lepingut sdlmides ei saa ette ndha sisustuse véértust lepingu 10ppedes,

samuti on voimalik, et tegemist ei ole enam sama asjaga.

Uiiritud asja tagastamisega viivitamisel oleks leppetrahv pdhimdtteliselt kohane, sest iilirniku
on vaja survestada asja tagastama ja iiiirileandjal tekib antud olukorras kahju. Ent kui leppe-
trahvi kdttesaamise tdendosus muutub ddrmiselt vdikeseks, ei tdida see enam kahjuhiivituslikku

funktsiooni. Seega tuleks nn puukiiiirnike probleem lahendada teiste meetmete abil.
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CONTRACTUAL PENALTIES IN RESIDENTIAL LEASE CONTRACTS

Abstract

The rental market in Estonia is problematic as it does not fulfil the needs of the participants.
This is caused by multiple factors. First, lessors are usually private persons who lack
professionality and possibility to provide dwellings of good quality. In fact, the lessors
themselves are in need of a higher level of protection from lessees acting in bad faith. Second,
renting is not seem as an attractive alternative to real-estate ownership. Third, the average
quality level of the available residences does not meet the high price levels. This indicates the

rental market would benefit from increased supply of rental offers.

The regulator can use various methods to improve the situation. This could be financially
supporting renovations of worn-out houses to improve the quality of the dwellings on the
market or building social houses and offering the service themselves. However, the two
mentioned possibilities have been in use for years and have not improved the situation. The
regulation of leases in Law of Obligations Act (LOA) has not been changed since entering into
force in 2002. So, now, the regulator considers improving the situation in the market by making

the residential lease regulation more effective by balancing the parties’ interests.

The purpose of this master’s thesis is to analyse whether legalizing contractual penalties in
residential leases could be an effective way to improve the position of the lessor, and which

extent would it be possible without abusing the lessee.

In Estonian law, there is a double restriction of contractual penalties. First, contractual penalties
in residential lease contracts are prohibited by § 287 of the LOA. This includes all three forms
of contractual penalties: monetary obligation, acts and liquidated damages. Penalties for late
payment are not considered as contractual penalties in Estonian law and thus are allowed (LOA
§§ 113 and 158). So are agreements about the rate of the penalty for late payment. Thus, LOA

differs from its role model BGB, whose § 555 forbids all kinds of penalties in residential leases.

The second prohibition, LOA § 334 s 4 does not allow parties to agree before termination of
the lease contract that a lessee must pay compensation upon expiry of the contract, unless this
is a compensation for damage. This means that parties cannot agree on contractual penalties
that have anything to do with the termination of the contract. This rule applies to all kinds of

lease contracts and also rental contracts.
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LOA § 334 s 4 allows the parties to agree on a compensation for damage. This however does
not mean that liquidated damages were allowed. Liquidated damages are equivalent to
contractual penalties in Estonian law and are thus void. But unlike LOA § 287, LOA § 334 s 4
is not a complete interdiction of contractual penalties. However, it is not completely clear which
kind of agreements are allowed. As the norm forbids “paying compensation”, it is possible that
an agreement on performing an act on the breach of contract would be allowed by this
paragraph. For ex. cleaning the leased property before returning etc. The norm should allow

agreements on paying compensation on breaches that occur during the contract.

However, it is important to note that if LOA § 287 were to be altered in a way that it no longer
is a complete interdiction, LOA § 334 s 4 will start to affect residential leases as well. The
easiest way to legalise contractual penalties in leases would be annulling LOA § 287 and letting
LOA § 334 s 4 regulate all leases. This however would be contrary to the logic of the lease
regulation in LOA as it was the legislators wish set residential leases apart from all other leases
and give them special protection. Thus, what suits other leases, might not automatically suit
residential leases. It needs further analysis, whether to allow contractual penalties into
residential leases. If the penalties would be allowed to some extent, they should be regulated in

a specific paragraph.

By allowing contractual penalties in residential lease contracts, the pillars of the institution must
remain the same. Notably, the double nature of the contractual penalty must be preserved: it
operates as a deterrent against non-performance and facilitates the recovery of damages if the
non-performance still occurs. This kind of double nature derives from Roman private law and
is still common in the justice systems of Continental Europe. An exception among the
Continental European countries is Belgium, where, as of the constitutional court ruling of 1970,
the deterring function is no longer allowed and only agreements of liquidated damages are valid.

The regulation in Belgium is thus similar to the common law approach.

The general regime contains many defences that enable to take into account the specifics of
residential leases. Those are LOA §§ 159 s 1, 2, 160 and 161 s 2. Also, a contractual penalty
can be invalid as a standard term (LOA § 42 s 1 or 3). It is also common to limit the scope of
contractual penalties in specific contracts, notably in those where one party is considered to be
in a weaker position, in ex. employment contracts, consumer contracts etc. These limitations
however must not be confused with altering the essence of contractual penalties, thus it is not
acceptable to limit its functions or principles of recoverability, but it would be acceptable to

limit the parties’ autonomy in accordance with certain aspects of the agreement.
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Considering the nature of the contract, these limitations should be following:

1) The agreement of a contractual penalty must be written and so must be the contractual
clauses it assures.

2) The size of the penalty must be limited.

3) Courts should apply the right to reduce the unreasonably high penalty on its own
initiative, not only if a party demands it.

4) Agreement on a contractual penalty should be allowed only for non-performance for
which the lessee is responsible. The general rule in LOA § 160 should be imperative for

residential lease contracts.

In the third and fourth parts of this thesis, the possible scopes of applications of the contractual
penalty were analysed in two groups: penalties that are enforced during the contract, penalties
that are enforced at the end of the contract. This division comes from the logic of the prohibition

norms LOA §§ 287 and 334 s 4.

First, the penalties for breaches during the contract. In the case of stalling or non-performing a
monetary obligation, a contractual penalty would not fulfil its functions. It would be of little
real use for the lessor, while being very burdensome for the lessee who is already failing to pay.
In addition, there is an effective alternative — penalty for late payment (LOA § 113). As it is
possible to agree on a larger penalty than what is set in law, the penalty of late payment fulfils

the functions of the penalty.

For non-monetary obligations, the penalty might be reasonable in some cases, but the nature,

character and intensity of the breach must be taken into account.

Concerning the breach of the obligation to use the leased dwelling with prudence and according
to the intended purpose, a contractual penalty is not suitable. The lessee is not responsible for
natural wear or deterioration or other changes that accompany contractual use. A claim for
damages can and should be filed as the damages are very hard to assess while signing the
contract. Leases are usually long term and the objects in the dwelling might expire naturally. It
would not be just to make the lessee pay for a new water heater if the broken one was worn-

out.

A contractual penalty is an appropriate solution, if we consider a breach of the obligation
regarding the interests of other residents and neighbours. Particularly, because in these cases
the damages are hard to assess and the main purpose for the penalty would be disciplining the
party to avoid the breach altogether.

73



For example, smoking is not a fundamental right, so the lessor’s right to protect his property
and the neighbours right to health should be respected. Therefore, it is acceptable to forbid
smoking inside the dwelling and to agree on a contractual penalty in case of breach. This shall
be regulated by the market in the future, because lessors who forbid smoking and other petty
annoyances will lose a considerable amount of potential lessees. Secondly, the lessor must

prove the existence of the breach.

However, the lessor’s right to keep pets should be protected, unless the pet poses real threat to

others. This is elementary for a lessee to consider the dwelling as a home.

Contractual penalties should be allowed if the lessee subleases the object without the lessor’s
consent. Here, the lessee’s interests are of economical kind and earning profit from the leased
object is not an objective of the residential lease contract. If the lessee cannot afford to pay
lease, it is possible to move to a cheaper dwelling or offer co-location as an alternative. In
addition, it is presumable that a reasonable lessor, faced with a choice between not getting rent
or allowing more people into the dwelling, will choose the first option, unless they have a real

reason against subletting.

Using the leased dwelling for another purpose should also be covered by the contractual penalty
as this kind of behaviour changes the essence of the contract and blurs the relation. In fact, not
allowing penalties in this case makes way for abuse for both lessors and lessees. For lessors, it
would be abusive if a lessee concludes a residential contract and instead uses it as business
premises. For lessees, the abuse would be concluding a lease for business premises, but really

living there, but not having the protection offered by law to the lessor of a dwelling.

Thus, in some cases, contractual penalties could be justified. The optimal way to make this
change is to preserve the wording of LOA § 287 as it exists today in the first paragraph and add

exceptions in other paragraphs.
The new formulation of LOA § 287 could be the following:
§ 287. Prohibition on agreement on contractual penalty upon lease of dwellings

(1) Any agreement which requires the lessee of a dwelling to pay a contractual penalty upon
violation of a contract is void.
(2) As an exception to the first section of the current paragraph, it is permissible to agree

on a contractual penalty upon breach of duties stated in § 276 s 3 of the current law,
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subletting without fulfilling the conditions of § 288 s 1 of the current law and changing
the purpose of the lease dwelling.

(3) The lessee is not liable for non-performance that is excused.

(4) The court applies the right to reduce an unreasonably high penalty on its own initiative,

considering the factor listed in § 162 s 1 of the current law.

Three cases were analysed concerning application of the contractual penalty in relation to

ending the contract:

1) Breach of duration of the notice and extraordinary cancellation without a good reason.
2) Non-conformity of the state of the leased object.
3) Refusal to return the object.

On all three cases, the result was that the contractual penalty would most likely do more harm
than good. Notably, as there are currently acceptable alternatives and there are more that could

be introduced.

Breach of duration of the notice and extraordinary cancellation without a good reason both have
the same result: the contract remains effective until the necessary deadline. Thus, the lessor has

no need to sanction the lessee, he can demand fulfilment of the contract.

This kind of a breach demonstrates a gap in the regulation. A contract can be terminated by
agreement at any time (LOA § 13 s 1). However, if parties do not come to an agreement, the
other party cannot get out of the contract until the set deadline or if a good reason occurs. This,
however, could be unfair in contracts of specified term, considering that a person might
suddenly have a need to change dwellings on personal accounts, in. ex. getting married, having
children, switching jobs etc. In this case, tying a lessee to a contract would be too harsh of a
limitation to his right to move. Therefore, LOA needs to adapt Belgium’s example and permit

parties to buy themselves out of the contract.

If the returned dwelling does not meet the criteria set in LOA § 334 s 1, the lessee is in breach
and the lessor can claim damages. In this case the danger of the contractual penalty to become
abusive is too high. Also, it is hard to assess the sum of possible damages in front. Third, this

would interfere with the party’s right to terminate the contract.

If the leased dwelling is not returned, a contractual penalty could be useful in principle, as it
could pressurize the lessee to fulfil the contract. However, the realisation of the functions of the

penalty is questionable, as for this moment the lessee is in debt for at least three months of rent.
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It is doubtable that in this case the enlargement of the claim has the desired effect, or would it

create a situation of hopelessness, where the lessee stops trying to settle the debt at all.

Here, rent-insurance could be an effective alternative. This could both cover the damages
created by the lessor and the claim of rent until the lessor gets rid of the problematic lessee.
This would also benefit the lessee who is no longer exposed to sudden demands of large sums
of money and will not be bankrupt after accidentally ruining a dwelling. Obligatory insurance
would be too burdensome and would require in-depth analysis, so promoting voluntary

insurance would be an acceptable solution here.
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http://jure.juridat.just.fgov.be/JuridatSearchCombined/?lang=fr (21.03.2018).
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MUUD MATERJALID

157. Anda tiirile korter, 4 tuba - Aia 5, Kesklinn, Tallinn, Harjumaa -
http://kinnisvaraportaal-kv-ee.postimees.ee/majaaia-5-maja-on-chitatud-1938-aastal-
majas-on-o0l-3001618.html?nr=1&search_key=0d3177f9baf0d1a91c5b24e3c2706daa
(11.03.2018).

158. Anda iiiirile korter, 2 tuba — Fortuuna 35, Ulejde, Tartu, Tartumaa —

http://kinnisvaraportaal-kv-ee.postimees.ee/anda-uurile-valguskullane-ja-mobleeritud-
2toaline-3009955.html?nr=2&search_key=9a3cd631fa816152e8ad09¢ecad44e5224
(11.03.2018).

159. Anda iirile korter - Voru 55¢, Karlova, Tartu, Tartumaa -

http://kinnisvaraportaal-kv-ee.postimees.ee/uurile-anda-uhetoaline-ahikuttega-ja-
elektrikuttee-3004317.html?nr=3&search key=9a3cd631fa816152e8ad09ecad4e5224
(11.03.2018).

160. Anda iitirile korter, 2 tuba — Sompa 2, Johvi, Johvi vald, Ida-Virumaa -

http://kinnisvaraportaal-kv-ee.postimees.ee/vahendustasuta-vabaneb-01-04-2018-

vajadusel-sissek-
3016917.html?nr=16&search_key=9a3cd631fa816152e8ad09ecad44e5224
(11.03.2018).

161. Anda iiiirile korter, 2 tuba - Vana-Kalamaja 10, Pdhja-Tallinn, Tallinn,

Harjumaa ~  http://kinnisvaraportaal-kv-ee.postimees.ee/uurile-anda-2toaline-asja-

pohjalikult-viimistletud-
3014102.html?nr=19&search_key=128d1ed814b66710d600125b64350d39
(11.03.2018).

162. Elatisabi. Sotsiaalministeeriumi  koduleht. https://www.sm.ee/et/elatisabi

(21.04.2018).

163. Kindlustusfirma Le Lynx koduleht -  https://www.lelynx.fr/assurance-

habitation/profil/proprietaire/non-occupant/assurance-loyer-impaye/ (02.04.2018).

164. Kindlustusfirma Smartloc koduleht — https://www.smartloc.fr/comparateur-

assurance-loyer-impaye (02.04.2018).
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